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1 Innledning 
___________________________________________________________________________ 
 
 
Lokket av flatskjerm og lav rente - tvunget til å selge 
 
Nå kommer de to første tvangssalgene i ett av de høyprofilerte borettslagene med høy 
fellesgjeld i Oslo. Leilighetene i Icon City Residence ble solgt med aggressiv 
markedsføring til unge kjøpere i 2004/2005. Utbygger lokket med flatskjerm og 
nattvisninger. Da var renten under 3 prosent. Nå har enkelte av de største leilighetene 
fellesutgifter opp mot 18 000 kroner i måneden.  
 
 
1.1 Oppgavens tema 
 
Slik startet en artikkel på nettstedet e24.no 14.4.2008. Denne var en av de mange som beskrev 
problemene som oppsto i flere av de nye lavinnskuddsborettslagene rundt 2008. Etter tre år 
med historisk lave renter, hevet Norges Bank 16. august 2006 styringsrenten fra 2,75% til 
3%1. I perioden som fulgte ble renten hevet hele ti ganger, og 23.april 2008 var lå 
styringsrenten på 5,5%2, som tilsvarer en fordobling på mindre enn to år. Rentestigningen 
skapte problemer for flere boligeiere, men borettslag som besto av boliger med lavt innskudd 
og høy fellesgjeld ble tilsynelatende spesielt hardt rammet. Utbyggingen av slike borettslag 
skjøt fart i årene etter 2002, og modellen ble raskt både populær og omstridt.  
Problemene som oppsto i enkelte lavinnskuddsborettslag fikk bred mediedekning, og det 
manglet ikke på oppslag om sleipe investorer som tjente enorme summer på å lokke 
intetanende ungdommer inn i en gjeldsfelle ved hjelp av løfter om flatskjerm og champagne. 
En del oppslag hevdet også at festen tok slutt da rentene steg. Bildet av lavinnskuddsboligene 
                                               
1 http://www.norges-bank.no/no/prisstabilitet/rentemoter/styringsrenten/styringsrenten-oversikt-over-rentemoter-og-endringer-i-
styringsrenten-/ 20.5.2011 
2 http://www.norges-bank.no/no/prisstabilitet/rentemoter/styringsrenten/styringsrenten-oversikt-over-rentemoter-og-endringer-i-
styringsrenten-/ 20.5.2011 
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som en tikkende gjeldsbombe ble bekreftet ved at flere borettslag gikk konkurs i løpet av 
høsten 2008 og våren 20093.  
Min interesse for fenomenet lavinnskuddsboliger ble vekket gjennom den voldsomme 
mediedekningen i 2008, og min innledende oppfatning av tilstanden i dette segmentet var helt 
klart farget av den problemfokuserte fremstillingen i mediene. Etter hvert begynte jeg å bli 
nysgjerrig på hva som skjulte seg bak alt oppstyret: hvem er det egentlig som bor i disse 
boligene, og hvorfor kjøpte de akkurat en lavinnskuddsbolig?    
Nordmenns høye boligkonsum er et resultat av en sentral boligpolitisk målsetting om at flest 
mulig skal kunne eie sin egen bolig, enten som selveier eller sammen med andre i et 
borettslag. De siste tiårene har staten redusert sin rolle på boligmarkedet betraktelig, men selv 
om rammebetingelsene på boligmarkedet har endret seg, har eierlinjen stått fast (Sandlie 
2008). Skattefordeler og prisvekst på bolig gjør at boliginvestering for de fleste er en sikker 
vei til økt velstand og formuesbygging, og virker som en sterk motiverende faktor for å bli 
boligeier. Men å kjøpe bolig er dyrt, og spesielt dyrt er det i Oslo. På grunn av innvandring og 
tilstrømning til hovedstaden fra andre kanter av landet blir byens befolkning stadig større, 
men tilbudet i boligmarkedet klarer ikke å møte etterspørselen. Kort sagt er det flere som vil 
bo i Oslo enn det er bygget boliger til, og dette gjenspeiles i prisnivået. Så kan man spørre 
seg: hvis det er så dyrt å kjøpe, hvorfor kan man bare ikke leie bolig? Og det kan man jo. Men 
å leie bolig i Oslo er også dyrt. Å eie egen bolig gir trygghet og stabilitet i hverdagslivet, 
samtidig som skattefordeler og prisvekst gjør at det er langt mer økonomisk gunstig å eie enn 
å leie bolig.   
Prisveksten de siste tiår har imidlertid ført til at det er vanskelig å komme inn på 
boligmarkedet i Oslo, spesielt hvis man er ung førstegangsetablerer. Velstandsveksten i Norge 
har de siste seksti år vært slik at mange unge kommer fra hjem med god materiell standard, og 
har høye forventninger til samme standard i eget voksenliv. Det å oppleve at boligprisene 
virker som en barriere i forhold til å få realisert forventningene sine kan oppfattes som 
urettferdig og frustrerende (Sandlie 2008). Lavinnskuddsboligen kan dermed tenkes å ha 
representert en mulighet for å realisere boligdrømmen for unge førstegangskjøpere. Men en 
lavinnskuddsbolig er et sammensatt produkt, og det er flere mulige fallgruver hvis man ikke 
leser alt som står med liten skrift. Enda vanskeligere kan det være om den lille skriften med 
                                               
3
http://www.regjeringen.no/nb/dep/krd/dok/nouer/2009/nou-2009-17/3/1.html?id=572068 15.5.2011 
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hensikt er utelatt. Bolig er for de fleste av oss den største investeringen vi gjør i livet, og å 
gjøre et godt informert valg har avgjørende betydning for vår økonomi som boligeiere.  
Som nevnt innledningsvis ble jeg motivert til å skaffe kunnskap om menneskene som lever i 
lavinnskuddsborettslag. På grunn av de tidligere nevnte særtrekk ved boligmarkedet i Oslo 
fremstår utbredelsen av lavinnskuddsboliger i hovedstaden som særlig interessant. 
Lavinnskuddsprosjekter er sterkest representert i Oslo sammenlignet med andre fylker : 29% 
av lavinnskuddsprosjektene lagt ut for salg i perioden 2004-2008 var lokalisert i Oslo 
(Arntsen m fl 2006, Barlindhaug m fl 2009). I tillegg til egenskaper ved selve boligmarkedet, 
er lavinnskuddsprosjektene interessante i den forstand at flere har hatt stort fokus på livsstil 
og en urban identitet i markedsføringen. Gentrifiseringsprosesser de siste tiår har ført stadig 
flere kjøpesterke grupper inn til indre by, og dette har fungert som en prisdrivende faktor. I 
tillegg har tilstrømningen av disse gruppene ført til oppblomstring av et stadig større tilbud av 
barer, restauranter og butikker i disse områdene, som igjen fører til at områdene fremstår som 
et stadig mer attraktivt og spennende sted å bo. Mange kan tenkes å være villige til å strekke 
seg langt for å kunne bo i et slikt område, og tilbudet av nyetablerte lavinnskuddsborettslag 
kan dermed tenkes å ha representert akkurat den muligheten de så etter.  
På grunn av de ovennevnte faktorer har jeg avgrenset oppgaven til studier av beboere i 
lavinnskuddsboliger i Oslo by.  
Mye har blitt skrevet om dette spesielle segmentet i boligmarkedet, men mange av 
fortellingene media har brakt tenderer til å være sensasjonspregede enkelthistorier. Gjennom å 
utføre en spørreundersøkelse blant et større antall beboere har jeg prøvd å få frem flere 
historier og beboernes egne vurderinger av den informasjonen de fikk da de kjøpte boligen 
sin, hvorfor de kjøpte den og hvordan de opplever sin økonomiske situasjon i dag. 
 
1.2 Problemstilling 
Med utgangspunkt i fremstillingen av lavinnskuddsbolig som synonymt med dårlig økonomi, 
skyhøye boutgifter og skjulte rentekostnader, er målet å få kunnskap om hvordan beboerne i 
lavinnskuddsborettslagene selv opplever sin økonomiske situasjon, og hvordan de vurderer 
den informasjonen de fikk da de kjøpte. En del av debatten om lavinnskuddsmodellen har 
nettopp dreid seg om utbyggere som mer eller mindre bevisst har gitt feilaktig og/eller 
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mangelfull informasjon i salgsprospektene, blant annet om hvordan boutgiftene vil endre seg 
under alternative renteforutsetninger eller ved utløp av avdragsfri periode. Uriktige eller 
manglende opplysninger om kostnadsutviklingen over tid kan gjøre det vanskelig å gjøre 
informerte kjøp på riktige premisser. Utgangspunktet for oppgaven er om 
lavinnskuddsmodellen bidro til å føre dårlig informerte og økonomisk sårbare grupper inn i 
eiermarkedet, og problemstillingen er formulert slik:  
 
● Hvilke sammenhenger er det mellom egenskaper ved beboere i lavinnskuddsborettslag og 
ulike typer av boligrisiko? 
 
 
I tillegg har jeg formulert tre underspørsmål: 
 
1. Hvilke faktorer bidro til å motivere kjøpet av den bestemte boligen? 
2. Hvordan vurderer beboerne selv informasjonen om boligen som ble gitt ved kjøp? 
3.   Hvordan opplever beboerne sin økonomiske situasjon i dag? 
 
 
1.3 Oppgavens oppbygging 
 
I kapittel 1 presenterte jeg oppgavens tema og problemstillinger. I kapittel 2 vil jeg først 
presentere noen sentrale begreper innen boligforskningen, før jeg redegjør kort for 
borettslagsmodellens struktur og historiske kontekst, samt endringen av borettslagsloven som 
virket som utløsende faktor for den sterke veksten i nyetablerte lavinnskuddsborettslag fra 
2003 og fremover. Kapittel 3 utgjør oppgavens teoretiske bakteppe, hvor formålet er å avklare 
begrepet ”risiko” slik det brukes i oppgaven. Jeg vil også presentere teorier om sosiale 
mekanismer og samhandling, og hvordan disse kan antas å påvirke adferd i boligmarkedet. I 
kapittel 4 redegjør jeg for oppgavens metodevalg, univers og datakilder, og diskuterer 
fremgangsmåten ved datainnsamling og operasjonalisering av risikobegrepet. I kapittel 5 
presenteres oppgavens utvalg i forhold til ulike demografiske og økonomiske kjennetegn, i 
kapittel 6 analyseres motivasjonen for boligkjøpet gjennom krysstabeller og en logistisk 
regresjonsmodell. I kapittel 7 undersøkes vurderinger av informasjon i kjøpsprosessen, og i 
kapittel 8 analyseres trekk utvalgets økonomiske situasjon i henhold til de spørsmål som ble 
stilt i problemstillingen. Kapittel 9 oppsummerer oppgaven og avsluttende kommentarer gis.  
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2 Historikk og kontekst 
__________________________________________________________________________ 
Innledningsvis i kapittelet presenterer jeg sentrale begreper innen boligforskningen, før jeg 
redegjør for innholdet i borettslagsbegrepet. Deretter går jeg gjennom historiske og politiske 
endringer knyttet til modellen, og redegjør for endringen av borettslagsloven i 2003 som 
virket som utløsende faktor for veksten i nyetablerte borettslag. Jeg diskuterer konsekvens av 
svingninger i boligmarkedet som følge av begivenheter i nasjonal og internasjonal økonomi 
de siste tre – fire årene.  
 
2.1 Hva er en bolig? 
 
To av basisbegrepene innen boligforskning er bolig og hushold4. Et hushold defineres gjerne 
som alle dem som bor i samme bolig, og bolig som der husholdet bor til daglig. Begrepene 
kan betraktes hver for seg, men benyttes som regel i kombinasjon. Å bo handler både om den 
fysiske boligen, husholdene som bor i dem og samspillet hushold – bolig. Boligvalg har en 
sosial konsekvens i form av avstand og reisetid til arbeidsplass, skole, barnehage og andre 
servicetilbud. Kelmeny (1992) som sitert i Sandlie (2008) fremhever tre dimensjoner ved det 
å bo som viktige i studier av boligkonsum, nemlig boligtype; for eksempel kvalitet, størrelse 
og boform, boligens lokalisering; for eksempel kjennetegn ved nabolaget, transport, 
kommunikasjon og tilbud i nærmiljøet, kjennetegn ved nærmiljøet, og kjennetegn ved 
husholdet, som sammensetning, aldersgruppe og sosioøkonomisk status.  
 
Det koster å bo, og kostnadene forbundet med bolig utgjør den største delen av 
husholdningenes forbruk. I en økonomisk forbruksanalyse vil forbruk defineres som utgiftene 
i et hushold knyttet til anskaffelse av varer og tjenester. Det er derfor nødvendig å kunne sette 
en pengeverdi på de tjenester, både av praktisk og symbolsk art, som en bolig representerer. 
Her benyttes ulike kostnadsbegreper. Bokostnader og boutgifter beskriver hva det koster å bo. 
Bokostnader er forbundet både med alternativkostnadene (ved å bruke penger på et gode, som 
bolig, må man bruke mindre på andre goder) ved å binde husholdets egenkapital opp i bolig, 
og hvordan boligkjøpet kan påvirke husstandens formue.  
                                               
4 Jeg veksler mellom synonymene ’hushold’, ’husstand’ og ’husholdning’.  
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Boutgifter beskriver den likviditetsmessige belastning for husholdet ved å bo i en bestemt 
bolig over en viss periode (Nordvik og Paus 1996 i Sandlie 2008). Størrelsen på de årlige 
boutgiftene avhenger av det enkelte husholds avdragsplan (renter på resterende gjeld og 
avdragenes størrelse). I tillegg vil boutgiftenes størrelse variere med hvordan faktorer som 
pris, kvalitet og tilbud endrer seg over tid.  Ettersom de fleste boligkjøp enten helt eller delvis 
er lånefinansiert, vil nedbetalingen på lånet redusere renteutgifter, og dermed boutgiftene, 
over tid. Dette innebærer at selv om husholdninger i ellers identiske boliger kan ha svært 
varierende boutgifter knyttet til sitt boligkonsum, vil bokostnadene i prinsippet være like for 
disse boligene (Sandlie 2008).  
 
2.2 Hva er et borettslag? 
Borettslaget er et samvirkeforetak hvis formål er å gi andelseierne bruksrett (borett) til egen 
bolig i foretakets eiendom. Andelen representerer beboerens eierandel som medeier i laget, og 
gir stemmerett i generalforsamlingen. Stemmeretten begrenser styrets rett til å ta beslutninger 
på vegne av laget, og utgjør borettslagets demokratiske aspekt. Dersom en beboer ønsker å 
selge andelen sin, må styret godkjenne kjøper før andelen kan overdras.  
 
Ved kjøp tegner den fremtidige beboeren for en andel (borettsandel) i borettslaget ved å betale 
inn et fastsatt beløp mellom kr 5000 og kr 20 0005. Den samlede innbetalte andelskapitalen 
utgjør borettslagets egenkapital. I tillegg til andelskapitalen kan det stilles et krav om at 
andelseierne betaler inn et innskudd til borettslaget. Det finnes ingen lovbestemmelser 
angående størrelsen på innskuddene. Formelt sett er innskuddet et lån fra andelseieren til 
borettslaget, men et lån på spesielle vilkår, da laget verken skal betale renter eller avdrag. 
Lånet kan normalt heller ikke kreves tilbakebetalt før borettslaget oppløses. Innskuddet 
fungerer derfor reelt sett som en måte for borettslaget å øke andelen egenkapital utover 
andelskapitalen. Innskuddene er sikret med pant i lagets faste eiendom med prioritet bak 
fellesgjelden. Normalt finansieres et nytt borettslag gjennom et felles låneopptak (fellesgjeld), 
samt innskuddsbeløp fra andelseierne i tillegg til andelskapitalen6.  
 
 
                                               
5 http://www.regjeringen.no/nb/dep/krd/dok/nouer/2009/nou-2009-17/3/1.html?id=572068  15.5.2011 
6 http://www.regjeringen.no/nb/dep/krd/dok/nouer/2009/nou-2009-17/3/1.html?id=572068 15.5.2011 
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Det er borettslaget som eier den faste eiendommen, men gjennom brukerierprinsippet sikres 
andelseierne eksklusiv bruksrett til boligen sin. Siden det er borettslaget som besitter 
eiendomsretten, er ikke andelseierne direkte ansvarlig overfor borettslagets kreditorer, men 
plikter å betale sin del av borettslagets løpende utgifter. Da den nye borettslagsloven trådte i 
kraft 15.8.2005 ble borettslagsloven fra 1960 opphevet. Under den nye loven ble 
andelseiernes husleieforhold til borettslaget erstattet med borett, og kravet om husleie ble 
endret til et krav om felleskostnader. Disse skal dekke borettslagets driftsutgifter (alt fra 
utgifter til vedlikehold og reparasjoner, til kommunale avgifter og strøm) samt renter og 
avdrag på borettslagets lån7. Om en andelseier misligholder sine betalingsforpliktelser i mer 
enn tre måneder sammenhengende, har borettslaget pant i verdien av den enkeltes andel, og 
har rett til å selge denne. Andelseieren har på sin side rett til å si opp boretten med minst seks 
måneders varsel, og vil etter denne perioden ikke lenger være ansvarlig for fellesgjelden. Etter 
oppsigelsestidens utløp har borettslaget rett til å kreve tvangssalg av boligen. Oppsigelse fra 
andelseierens side og/eller tvangssalg er det mest sannsynlige utfall i en situasjon der boligens 
markedsverdi er lavere enn fellesgjelden, det vil si at boligen blir vanskelig å omsette i 
markedet. Borettslaget må da overta boligen, og dersom laget ikke er forsikret mot mislighold 
av fellesgjeld, fordeles gjelden på de gjenværende beboere. Innskuddet vil gå tapt for 
andelseieren, og borettslaget vil mest sannsynlig ikke få dekket sine krav. Borettslaget kan i 
en periode leie ut boligen i påvente av at prisen skal stige, men hvis markedsleien er lavere 
enn felleskostnadene, vil resterende beboere likevel kunne bli økonomisk belastet (Arntsen m 
fl 2006).  
 
I tillegg til slike scenarioer kan høy fellesgjeld i borettslaget kan være problematisk i den 
forstand at kapitalutgifter (renter og avdrag) på gjelden er borettslagets største utgift, og de 
månedlige innbetalinger av felleskostnader fra andelseierne den eneste nevneverdige inntekt 
borettslaget har til dekning av disse kostnadene. Om felleskostnadene er satt for lavt, kan 
borettslaget øke beløpet for å få tilstrekkelige midler til å dekke sine utgifter, men laget har 
ikke anledning til å kreve andelseierne for store engangsinnbetalinger. Dette gjelder også om 
de økonomiske problemene i borettslaget skulle bli så store at det trues av konkurs. Dersom 
laget faktisk skulle gå konkurs, kan innskuddene gå helt eller delvis tapt for andelseierne. Selv 
om disse etter loven er sikret med pant i borettslagets faste eiendom, har de prioritet etter 
felleslånet. I borettslag med høyt felleslån vil det neppe være midler i boet til å dekke 
                                               
7 http://www.regjeringen.no/nb/dep/krd/dok/nouer/2009/nou-2009-17/3/1.html?id=572068 15.5.2011 
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innskuddene ved en konkurs. Her er det verd å merke seg at borettslagsloven fra 1960 ikke 
hadde noen regulering av andelseierens forhold til boligen etter en konkurs. Praktisk sett la 
man til grunn at andelseierne fikk et vanlig leieforhold til boligen etter konkursen. I den 
reviderte borettslagsloven fra 2003 er dette uttrykkelig regulert i form av rett til en 
tidsubestemt husleieavtale. Dersom ikke annet blir avtalt skal leien fastsettes til gjengs leie 
etter husleieloven, og rettigheter og plikter følger ellers husleieloven (Arntsen m fl 2006).  
 
Et trekk ved lavinnskuddsborettslagene som har blitt trukket frem som et potensielt 
risikoelement, er praksisen i enkelte borettslag med å tilby individuell nedbetalingsordning 
(IN). Dette er en ordning der hele eller deler av boligens fellesgjeld nedbetales gjennom et 
høyere innskudd. De månedlige felleskostnadene reduseres, og dette kan være lønnsomt 
dersom renteinntekten ved å ha pengene stående i banken er lavere enn rentekostnaden på 
felleslånet. Om borettslaget er tilknyttet en sikringsordning for fellesgjelden, gis innbetalinger 
gjennom IN- ordninger sideordnet prioritet med bankens sikkerhet for felleslånet. 
Innbetalingen er irreversibel, og dette betyr at andrehåndskjøper må fremskaffe et større 
innskudd enn om IN- ordningen ikke hadde vært benyttet. Dersom en andelseier ønsker å si 
opp boretten, og verdien på boligen ligger betydelig under fellesgjelden, vil andelseiere som 
har benyttet seg av IN -ordningen tape mer enn dem som har betalt ordinært innskudd. På 
bakgrunn av dette fraråder Norsk Boligbyggelag å benytte IN – ordninger i 
lavinnskuddsborettslag (Barlindhaug m fl 2009).  
 
 
2.3 Bakgrunn og historikk 
 
Boliger med lave innskudd og høy fellesgjeld er ikke et nytt fenomen i Norge. I likhet med 
flere andre vestlige land, løste norske myndigheter boligmangelen i årene etter 2. verdenskrig 
gjennom produksjonsorienterte subsidier og prisreguleringer på boligmarkedet.  Men i 
motsetning til for eksempel England og Sverige, der det ble iverksatt omfattende utbygging av 
offentlig og halvoffentlig utleiesektor, satset Norge på selveide småhus i distriktene, og 
kooperativt felleseie (borettslag) i byene og i tettbygde strøk. I denne perioden var det vanlig 
med en innskuddsprosent et sted mellom 10- 20% av boligens totalpris, og felleslånet ble 
betjent via innbetaling av husleie fra andelseierne til borettslaget.  
 15 
Gunstige lånebetingelser i Husbanken, styrt rente, prisregulering og en vedvarende stor 
etterspørsel etter boliger på 1950- og 60- tallet, gjorde at det var få problemer med manglende 
innbetaling av husleie i borettslagene8.  
 
Overgangen til 1970 – tallet var preget av kostnadsøkninger og høy inflasjon, og mot slutten 
av tiåret startet omleggingen av den statlige boligfinansieringsordningen, begrunnet med 
behovet for å spare penger i offentlige budsjetter.  Videre ble det argumentert for at den 
generelle velstandsøkningen i Norge i de foregående tiårene hadde gjort universelle statlige 
subsidier til befolkningen overflødige, og at folk flest nå var i en posisjon der de kunne 
tilfredsstille sitt boligbehov gjennom markedet. I tråd med dette ble fordelingspolitiske 
ambisjoner nedtonet i boligpolitiske målformuleringer, og i årene som fulgte gjennomgikk 
boligpolitikken store endringer. De mest sentrale var fjerningen av prisregulering på 
borettslagsboliger, reduserte statlige og kommunale subsidier til boligbygging, og mindre 
subsidier gjennom rentefradraget. Betalingsevne erstattet ansiennitet som det viktigste 
fordelingskriterium i boligkooperasjonen, samtidig som dereguleringen av finansmarkedet i 
årene 1984-86 gjorde det langt lettere for privatpersoner å få banklån (Sørvoll 2008).  
 
I forbindelse med stigende boligpriser i siste halvdel av 1980-tallet, utarbeidet Norsk 
boligbyggelag (NBBL) i 1990 en utredning om lavinnskuddsboliger, der disse var ment å 
være et system for ikke- kommersielle utleieboliger for unge og vanskeligstilte. Boligene 
skulle subsidieres av Husbanken/og eller kommunene, og var ment som et alternativ mellom 
eie og leie, i den forstand at man fikk skattefordeler med fradrag for renteutgifter, samtidig 
som man ikke kunne selge boligen i det frie marked. Kort tid etter at rapporten var ferdig falt 
boligprisene kraftig, og dermed ble det uaktuelt å realisere modellen.  Boligprisene steg 
imidlertid på nytt i andre halvdel av 1990- tallet, og i forbindelse med behandlingen av St. 
melding 49 (1997/98): Om boligetablering for unge og vanskeligstilte, gikk et flertall på 
Stortinget inn for at lavinnskuddsboliger burde inkluderes i en opptrappingsplan for etablering 
av rimelige boliger for unge og vanskeligstilte grupper. Under Bondevik I- regjeringen (1997-
2000) var det politisk vilje til å satse på en modell med subsidierte lavinnskuddsboliger, og i 
perioden som fulgte ble det som del av en forsøksordning etablert en rekke prisregulerte 
borettslag. Men modellen oppnådde aldri en permanent og etablert status innenfor 
Husbankens finansieringssystem. Hard konkurranse om begrensede midler, samt uklarheter 
rundt praktiseringen av begrenset botid og regler for prisregulering, gjorde modellen omstridt. 
                                               
8 http://www.regjeringen.no/nb/dep/krd/dok/nouer/2009/nou-2009-17/3/1.html?id=572068  15.5.2011 
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Det ble ikke bygget mer enn noen få hundre boliger etter denne modellen i løpet av et år. 
Dermed satte departementet i 2002 mer eller mindre stopp for byggingen av prisregulerte 
lavinnskuddsboliger med offentlige tilskudd. Dog var man fortsatt positiv til 
lavinnskuddsmodellen uten tilskudd. Hovedtrekkene for en ny type grunnlån fra Husbanken 
skisseres i St. melding nr.23 (2003-2004): Om boligpolitikken, avsnitt 7.4.3 på følgende måte: 
”det foreslås at låntaker selv kan velge låneutmåling, for eksempel inntil 80 % av boligens 
verdi. Dette øker brukervalgene og styrker samtidig lånet som virkemiddel” (Arntsen m fl 
2006). 
 
2.4 Lovendring og tilpasning i markedet 
I 2000 ble det lagt frem en innstilling til en revidert borettslagslov (NOU 2000:17) som blant 
annet gikk inn for at andre profesjonelle aktører enn boligbyggelagene skulle få adgang til å 
stifte borettslag og eie opp til alle andelene i laget i en tilnærmet ubegrenset tidsperiode. 
Under borettslagsloven fra 1960 måtte alle andre aktører enn boligbyggelagene simultanstifte 
borettslag, som innebar at alle andeler måtte eies fysisk, og at samtlige fremtidige andelseiere 
på et tidspunkt måtte komme sammen og stifte borettslaget. Dette var en tungvint og 
uoversiktlig ordning, som resulterte i at borettslagsmodellen i liten grad ble benyttet av andre 
enn boligbyggelagene, som kunne kontorstifte borettslag.  Dette var en ordning som fungerte 
slik at borettslaget ved stifting tegnet seg for et antall andeler i borettslaget (som regel tre 
stykker). De fremtidige beboerne inngikk en avtale med laget, hvor de forpliktet seg til å 
overta andelen når laget gikk over i ordinær drift. Først når laget gikk over i ordinær drift, 
etter at byggregnskap og byggeberetning var avgitt, foretok generalforsamlingen en utvidelse 
av antall andeler til det som laget reelt sett skulle bestå av. Den reviderte borettslagsloven 
åpnet for at også andre profesjonelle aktører skulle kunne stifte borettslag og eie alle andeler i 
byggeperioden, men med et nytt krav om at det måtte tegnes like mange andeler som boliger9.  
Rundt 2002 var det flere kommersielle aktører som fattet interesse for borettslagsmodellen. 
Dette skyldtes nok både at lovverkets innstilling var blitt kjent, og at det i denne perioden var 
sterk prisvekst på borettslagsboliger. Flere private utbyggere begynte å selge andeler i 
borettslag som enda ikke var blitt stiftet, men siden det nye regelverket enda ikke var trådt i 
kraft (dette skjedde 15.8.2005) var det en forutsetning for salget at kjøperne kom sammen og 
                                               
9 http://www.regjeringen.no/nb/dep/krd/dok/nouer/2009/nou-2009-17/3/1.html?id=572068  15.5.2011  
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simultanstiftet borettslaget på et senere tidspunkt. På denne måten foretok utbyggerne en 
kontorstiftelse av laget, mens det formelt sett fremsto som en simultanstiftelse. En rekke av 
borettslagene som ble stiftet på denne måten var lavinnskuddsboliger10.  
Svært mange (70%) av de nye borettslagene var etablert av private aktører.  Boligbyggelagene 
sto bak 20% av prosjektene, mens 10% var samarbeid mellom private og boligbyggelag. 
Boligbyggelagene sto for halvparten av prosjektene med innskuddsandeler under 20 % av 
boligens totalpris, og 49 % av alle igangsatte lavinnskuddsprosjekter i Oslo i perioden 
1.1.2004 til 30.6.2006 husbankfinansierte (Arntsen m fl 2006).  Andelen borettslag med 
innskudd lavere enn 20% av boligens totalpris var størst tidlig i perioden, og dermed er det 
relativt flere borettslag med lavt innskudd blant borettslagene med finansiering fra 
Husbanken. Her kan det nevnes at lavinnskuddsboligene var ment som et middel for å hjelpe 
unge og vanskeligstilte grupper inn på eiermarkedet (Barlindhaug m fl 2009).   
 
Det som skilte de nye borettslagene fra lavinnskuddsformen slik den var benyttet i tidligere 
perioder, var først og fremst formålet med boligene. Opprinnelig ble modellen med lave 
innskudd og høy fellesgjeld brukt som et boligpolitisk virkemiddel for å gjøre det lettere for 
mindre kapitalsterke husholdninger å etablere seg i egen bolig.  Mange av de nye aktørene 
som gjorde sin inntreden i borettslagssegmentet rundt 2002 benyttet imidlertid 
finansieringsformen først og fremst som et markedsmessig grep for å gjøre boligene lettere å 
selge11. Gjennom tilsiget av kommersielle aktører fikk den litt trauste borettslagsboligen også 
en ansiktsløftning: I Oslo var mange av de nye lavinnskuddsboligene lokalisert i populære 
sentrumsområder, og umiddelbar nærhet til barer, restauranter, og butikker ble vektlagt i 
markedsføringen. Ved å kjøpe en andel i et av disse prosjektene fikk man mer enn et hjem - 
man fikk en hel livsstil på kjøpet. Dette viste seg å være effektfullt - enkelte prosjekter ble 
utsolgt på første visning.  
På samme tid opplevde vi et historisk lavt rentenivå i Norge. Så godt som alle borettslagene 
som ble stiftet i denne perioden hadde flytende rente på felleslånet, og noe som var en gunstig 
ordning så lenge renten var lav. Flere borettslag tilbød i tillegg en nedbetalingsplan med en 
avdragsfri periode på fem år eller mer, og de første årene dekket felleskostnadene 
                                               
10
http://www.regjeringen.no/nb/dep/krd/dok/nouer/2009/nou-2009-17/3/1.html?id=572068  15.5.2011  
 
11 http://www.regjeringen.no/nb/dep/krd/dok/nouer/2009/nou-2009-17/3/1.html?id=572068 15.5.2011  
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driftsutgifter og renteutgifter på felleslånet. Dersom man hadde tatt opp et lån for å finansiere 
innskuddet, hadde også dette lave kapitalkostnader som følge av lave renter og relativt lang 
nedbetalingstid (Barlindhaug m fl 2009).  
Problemene i lavinnskuddsborettslagene startet da boliglånsrentene begynte å stige.  2. 
november 2005 hevet Norges Bank styringsrenten fra 2,25% til 2,5%12, og i løpet av perioden 
frem til desember 2007 ble den hevet ytterligere 11 ganger13. Bankene fulgte opp med økte 
utlånsrenter, slik at utgiftene steg kraftig for unge som hadde kjøpt da rentene var lave. For 
noen av dem som opplevde at rentestigningen sammenfalt med utløp av avdragsfri periode på 
felleslånet, ble boutgiftene uhåndterlige. Høsten 2008 og våren 2009 så man for første gang 
på mange år konkurs i borettslag (fire pr. 15. juni 2009). Kun ett av disse borettslagene var 
tilknyttet en sikringsordning som dekket manglende innbetalinger av felleskostnader14. Dette 
førte til stor oppmerksomhet rundt lavinnskuddsborettslagene, med mange oppslag i avisene. 
Men på grunn av begivenheter andre steder i verden, ble perioden med høyt rentenivå relativt 
kortvarig i Norge. 
 
 
2.5 Finanskrise, prisfall og stabilisering 
 
I 2008 slo bølgene fra krisen i den internasjonale økonomien innover Norge. Frem til høsten 
dette år hadde norske boligpriser økt hvert eneste år fra og med våren 1993, inntil de nådde en 
foreløpig topp i august 2007. Til sammenligning var prisene på dette tidspunktet mer enn tre 
ganger så høye som de var i 1992, mens den norske kronen i følge konsumprisindeksen bare 
hadde falt 34% i verdi. Prisoppgangen i boligmarkedet fortsatte gjennom hele juli 2007, for så 
å stanse helt opp i august samme år, til prisene begynte å synke høsten 2008. Men som følge 
av finanskrisen kuttet Norges Bank renten for å øke aktiviteten i norsk næringsliv, og som et 
resultat av dette begynte boligprisene igjen å stige ved årsskiftet 2008-2009. Siden da har 
boligprisene steget så mye at man nominelt er tilbake på toppnivået fra august 2007. 
Sammenlikner vi for eksempel prisene i desember 2008 med prisene i desember 2007, var det 
et prisfall på 9,4%, og prisene i desember 2008 var 11,2% lavere enn da boligprisene nådde 
toppen i august 2007. Rundt årsskiftet 2008-2009 begynte boligprisene igjen å stige.  
                                               
12 http://www.norges-bank.no/no/prisstabilitet/rentemoter/styringsrenten/styringsrenten-oversikt-over-rentemoter-og-endringer-i-
styringsrenten-/ 20.5.2011 
13 http://www.norges-bank.no/no/prisstabilitet/rentemoter/styringsrenten/styringsrenten-oversikt-over-rentemoter-og-endringer-i-
styringsrenten-/  20.5.2011 
14 http://www.regjeringen.no/nb/dep/krd/dok/nouer/2009/nou-2009-17/3/1.html?id=572068 15.5.2011 
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I april 2009 var prisene nominelt sett 10,2% høyere enn i desember 2008. Nesten hele 
prisfallet ble altså dekket inn i løpet av fire vårmåneder (Gulbrandsen 2009).  
 
Bakgrunnen for den sterke prisstigningen i første halvår av 2009, skyldtes selvsagt den sterke 
rentenedgangen som Norges Bank initierte. Stigende boligpriser er likevel ikke synonymt 
med en friskmelding av markedet, men snarere en konsekvens av at styringsrenten er satt 
unormalt lavt for å få opp veksttakten i økonomien. Boligprisene påvirkes normalt av 
rentekostnader og forventninger om slike kostnader, og siden rentenivået påvirker andre deler 
av makroøkonomien som inflasjonsmål og økonomisk vekst, kan rentekutt få uønskede 
virkninger gjennom sterk vekst i boligprisene, og på denne måten starte prosesser som på sikt 
motvirker målene om en kontrollert vekst (Gulbrandsen 2009). Analyser utført av Norges 
Bank indikerer at en nedgang i den kortsiktige boliglånsrenten på 1 prosentpoeng løfter 
boligprisen nesten umiddelbart med 3 %. Et rentekutt på 4 prosentpoeng, gir en sterk effekt på 
boligprisen - beregnet til over 12%. Arbeidsledigheten i Norge steg en del grunnet 
finanskrisen, men på langt nær så mye som rentekuttene ”forutsetter”. Boligmarkedet har altså 
fått den umiddelbare renteeffekten, men ikke effekten av økt ledighet, som også slår langt 
tregere inn på boligprisen (Andreassen 2009).  
 
Selv om rentenedgangen førte til stabilisering av boligmarkedet, var det fortsatt en del uro 
rundt lavinnskuddsborettslagene. I april 2008 nedsatte myndighetene et hurtigarbeidende 
statssekretærutvalg for å se på situasjonen, og utvalget la fram sin innstilling til tiltakspakke i 
juni samme år. Blant forslagene var en grense på 75% for andel fellesgjeld, fordi det ble antatt 
at lavere andel fellesgjeld ville redusere effekten av rentesvingninger, samt tvinge flere 
kjøpere inn i banksystemet. Et annet forslag var endring av bransjenormen for markedsføring 
av boliger, med nye krav til informasjon om boligens totalpris, innskudd og fellesgjeld når 
salget foregikk via eiendomsmegler. Ny bransjenorm for eiendomsmeglere ble vedtatt 
desember 200815. Selgere som ikke benytter eiendomsmegler plikter å opplyse om boligens 
totalpris, og det skal opplyses om vilkårene for borettslagets fellesgjeld. I tilegg ble det innført 
et pålegg om en årlig oppdatert beregning av felleskostnader etter utløp av den avdragsfrie 
perioden på felleslånet. Differensiering av innskuddene i ett og samme borettslag skal heller 
ikke tillates, idet det bidrar til å øke risikoen både for banken som finansierer prosjektet og for 
borettslaget selv. Jo mindre innskuddet er, jo raskere vil et prisfall spise av innskuddet slik at 
                                               
15 http://www.regjeringen.no/nb/dep/krd/dok/nouer/2009/nou-2009-17/3/1.html?id=572068  15.5.2011 
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verdien nærmer seg fellesgjelden dersom enheter må tvangsselges. Ingen privatpersoner skal 
lenger kunne eie flere andeler i et borettslag. I enkelte borettslag hadde det oppstått problemer 
i forbindelse med såkalte spekulantkjøp, der investorer hadde kjøpt opp flere andeler for 
videresalg mens markedet var i vekst. Disse fikk verken gjort opp for andelene eller solgt dem 
videre da markedet sank. Det ble også foreslått å forlenge oppsigelsestiden av boretten fra 
seks til ni måneder for å gjøre det mindre enkelt å ”stikke av” fra fellesgjelden (Barlindhaug 
m fl 2009). At det ”lille” innskuddsbeløpet reduserer tapsrisikoen om man ikke skulle klare å 
betjene boutgiftene sine, og gjør det enklere å forlate et synkende skip, har også vært nevnt 
tidligere i kapittelet. Men dette er nok kanskje en litt for enkel fremstilling. Selv om 
kontantbeløpet man investerte ikke var så stort, representerer jo boligen mer enn investering i 
kroner og øre for de fleste: mange mennesker bruker mye tid, penger og kjærlighet på å 
omdanne boligen til hjem. For de fleste av oss har hjemmet stor følelsesmessig og symbolsk 
verdi, og det er vel de færreste som vil oppgi hjemmet sitt med lett hjerte. Spørsmålet er 
derfor: Hvilke faktorer bringer oss i en situasjon der vi risikerer å miste hjemmet vårt?  
 
 
2.6 Individuell og kollektiv risiko i borettslagene 
 
I et borettslag fordeles det økonomiske ansvaret mellom individet (den enkelte andelseier) og 
kollektivet (borettslaget som fellesskap), og man skiller derfor mellom individuell og kollektiv 
risiko. Dette er et hensiktsmessig skille fordi de to risikoformene påvirkes av ulike faktorer. 
At et borettslag består av mange husholdninger med høy individuell risiko trenger ikke 
nødvendigvis å være synonymt med høy kollektiv risiko (Barlindhaug m fl 2009). 
 
Individuell risiko beskriver sannsynligheten for å havne i en misligholdssituasjon (manglende 
innbetaling av felleskostnader i minst tre måneder sammenhengende). Generelt skyldes 
mislighold at det oppstår et vedvarende misforhold mellom inntekter og boutgifter som følge 
av uforutsette inntektsreduksjoner og/eller økte boutgifter. På inntektssiden kan misligholdet 
føres tilbake til faktorer som samlivsbrudd, sykdom eller arbeidsledighet. På utgiftssiden er 
uforutsette renteøkninger den vanligste årsaken. Dersom man for eksempel har hatt en 
avdragsfri periode på fellesgjeld er ikke dette nødvendigvis en risikofaktor i seg selv, men en 
faktor som kan virke forsterkende på effekten av reduserte inntekter og/eller økte boutgifter 
som følge av renteendringer.  
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Lite kunnskap om hvordan boutgiftene ville øke under endrede renteforutsetninger (og ved 
utløp av eventuell avdragsfri periode) kan øke sårbarhetsgraden (Barlindhaug m fl 2009). 
 
Det er imidlertid ikke slik at et misforhold mellom inntekter og utgifter automatisk fører til 
mislighold. Dersom en slik situasjon likevel skulle oppstå, kan salg av boligen være en 
løsning. Dersom boligen ikke lar seg omsette i markedet, kan boretten sies opp med minst 
seks måneders varsel, og innskuddsbeløpet vil gå tapt. Ved oppsigelse flyttes ansvaret for 
fellesgjelden fra det enkelte hushold til borettslaget som kollektiv.  I borettslag som ikke er 
medlem av en sikringsordning som må utgiftene knyttet til misligholdt fellesgjeld fordeles på 
gjenværende beboere. Om flere andelseiere i det aktuelle borettslaget så opplever å få 
problemer med å betjene felleskostnadene, kan det oppstå en ”domino- effekt” som til slutt 
leder til konkurs i borettslaget.  
 
Nettopp faren for slike effekter har blitt trukket frem som den største risikofaktoren forbundet 
med å kjøpe seg inn i et lavinnskuddsborettslag. Men det er flere faktorer som avgjør hvorvidt 
det faktisk eksisterer en reell risiko for at denne effekten skal kunne oppstå. Tre egenskaper 
ved borettslaget fremstår som mest vesentlige: boligenes omsettelighet, om borettslaget er 
tilknyttet en sikringsordning for fellesgjelden, og borettslagets størrelse. I et borettslag som 
for eksempel har en attraktiv beliggenhet, kan individuelle likviditetsproblemer antagelig 
lettere løses ved salg, uten at borettslagets økonomi berøres. Videre vil borettslagets størrelse 
være av betydning, i den forstand at større borettslag har bedre forutsetninger for å kunne 
absorbere eventuelle felleskostnadstap. Sist, men ikke minst, er tilknytning til 
forsikringsordning mot felleskostnadstap helt avgjørende. I 2009 var 3590 av i alt 7000 
borettslag omfattet av Norsk boligbyggelags sikringsordning. I tillegg er det flere borettslag 
som har egne sikringsordninger. Imidlertid har kravene for å bli omfattet av NBBLs ordning 
blitt skjerpet. Tidligere ble en gjennomsnittlig innskuddsandel i borettslaget på 20% 
tilstrekkelig for å kunne bli medlem. Nå er reglene slik at for borettslag tilknyttet et 
boligbyggelag kan ingen boliger ha en innskuddsandel under 20%, og for frittstående 
borettslag er grensen 25%. Det har altså blitt vanskeligere for borettslagene med de laveste 
innskuddene å bli medlem av en sikringsordning. Samtidig kan man anta at det vil være 
nettopp disse borettslagene som i størst grad er sammensatt av yngre hushold og/eller 
lavinntektshushold, grupper som ofte er mer utsatt ved konjunktursvingninger. Dersom det 
har vært problemer med mislighold av fellesgjeld i et bestemt borettslag kan dette i neste 
omgang virke negativt i forhold til potensielle kjøpere i bruktmarkedet, dersom disse er 
 22 
oppmerksomme på dette. Dermed kan det være vanskeligere å oppnå priser i 
andrehåndsmarkedet på nivå med andre sammenlignbare boliger. Dette kan føre til at enkelte 
lavinnskuddsboliger kan ha større grad av prisrisiko (variasjon) og være vanskelige å omsette 
i nedgangstider (Barlindhaug m fl 2009).  
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3 Boligetablering som sosial handling – risiko og livsstil 
__________________________________________________________________________ 
 
 
I dette kapittelet presenterer jeg oppgavens teoretiske bakteppe. Boligetablering er ikke bare 
en individuell handling motivert av nytte, men også en sosial handling. Mønstre for hvordan 
vi etablerer oss endres over tid, og innledningsvis i kapittelet presenterer jeg teori om hvilke 
prosesser som kan antas å frembringe slike endringer. Deretter redegjør jeg for risikobegrepet, 
slik det brukes i oppgaven, for så å diskutere risikoeffekter i boligmarkedet. Jeg vil også 
trekke inn betydningen av livsstil for valg av bolig, og presentere teorier om sosial 
samhandling, med det utgangspunkt at vår adferd i boligmarkedet påvirkes av oppfatninger 
om hva ”de andre” gjør.   
 
 
3.1 Endring og stabilitet i sosiale mønstre 
 
Den amerikanske sosiologen James Coleman (1990) forklarer sosiale endringsprosesser 
gjennom en modell som kombinerer individuelle valg med kontekstuelle 
handlingsbetingelser. Colemans utgangspunkt er at forhold på mikro- og makronivå vil 
påvirke hverandre gjensidig over tid, og slik frembringes nye sosiale mønstre. Modellen er 
bygget opp av tre elementer, og forklarer endring som en prosess der forhold på makronivå 
(strukturelle og kulturelle fenomener) påvirker forhold på mikronivå (individuelle 
forestillinger). Endrede forestillinger på individnivå vil føre til tilsvarende endringer i 
aktørenes valg og handlingsmønster, som igjen vil virke tilbake på, og skape nye fenomener 
på systemnivå, fenomener som verken var intendert eller forutsett av individene (Coleman 
1990).  
 
Å handle er målrettet, og motivasjonen for handlingen er ofte motivert av noe i fremtiden, 
nemlig det aktøren søker å oppnå, og ikke av en årsak som eksisterer i fortiden. Intensjonen 
kan derfor anses som en årsak til handling, hvor handlingsintensjonen dannes ut fra et ønske 
(nå) om et bestemt resultat (senere) og en oppfatning (nå) om hvordan ønsket kan realiseres. 
Når intensjonen er dannet, gir den så opphav til, eller frembringer, handlingen. At det er 
intensjonen snarere enn sluttresultatet som er årsak til handlingen, fremgår av det enkle 
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faktum at en handling ikke alltid frembringer det utfallet den handlende hadde sett for seg 
(Skog 2007).  
 
De fleste sosiale fenomener oppstår som nevnt som en følge av aktørenes intensjonale 
handlinger, og de kausale utfall av disse. Derfor vil en analyse av sosiale fenomener som regel 
kreve at vi inkluderer både handling og utfall i forklaringen, og da er det viktig å skille 
mellom ”å gjøre” (handlingen som utføres) og ”å frembringe” (handlingens utfall). Grunnen 
til dette er at mange mål bare kan realiseres under betingelser som aktørene har liten kontroll 
over. Av denne grunn kan vi ikke forklare et sosialt fenomen uten først å klarlegge ytre 
årsaksforbindelser. I samfunnsvitenskapene er det også slik at kausallover er mangelvare – det 
man eventuelt observerer er statistiske sammenhenger av varierende styrke. I tillegg er det 
slik at mange av de regelmessighetene man observerer i det sosiale liv er kontekstfølsomme. 
Det vil si at de kan gjenfinnes under visse betingelser, men ikke under andre. Delvis på grunn 
av dette snakker man gjerne om mekanismer fremfor lover i samfunnsvitenskapene (Skog 
2007).  
 
En sosial mekanisme defineres som en konstellasjon av enheter og handlinger som er 
forbundet på en slik måte at de regelmessig frembringer bestemte utfall. Kunnskap om 
prosessen i seg selv, gir oss grunn til å tro at det faktisk er en kausal sammenheng mellom den 
foreslåtte årsak og effekt, og ikke bare en korrelasjon.  Aktørbaserte mekanismer beskriver 
forholdet mellom fenomener på individ- og samfunnsnivå. Imidlertid er det viktig å påpeke at 
forholdet mellom det individuelle og det sosiale som avdekkes gjennom aktørbaserte analyser 
ikke skal tolkes som empiriske prediksjoner eller bokstavelige påstander om empirisk 
virkelighet, siden samfunn er åpne systemer der mange ulike sosiale prosesser sameksisterer 
og påvirker hverandre. Resultatene fra handlingsbaserte analyser bør derfor alltid forstås som 
kausale tendenser eller som mønster som sannsynligvis ville opptre dersom systemet var 
lukket og oppførte seg i samsvar med den logikken som er stipulert i en bestemt teori eller 
modell (Hedström 2005).   
 
I mange tilfeller er det ikke mulig å avgjøre a priori om en bestemt sammenheng er et resultat 
av en intensjonal handling eller en mer ubevisst kausalmekanisme. At man handler på en 
bestemt måte kan i noen tilfeller skyldes at man mer eller mindre ureflektert følger sterke, 
internaliserte sosiale normer. I andre tilfeller er handlingen et resultat av bevisste og 
målrettede valg. Når samfunnsforskeren undersøker subjektenes handlinger, har man ikke 
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alltid den nødvendige informasjon for å avgjøre hvilken faktor som frembrakte handlingen.  
Men om man forsøker å identifisere hvilke faktorer som påvirket valgene vil det likevel være 
mulig å analysere innsamlede data på samme måte uavhengig av hvilken type mekanisme som 
ligger bak (Skog 2007).  
 
Når nye, sosiale fenomener oppstår har man en tendens til å fokusere på det ekstraordinære 
ved fenomenet, og dermed også til å lete etter tilsvarende ekstraordinære forklaringer. Men 
som påpekt av Festinger (1957), kan det som er ekstraordinært oppstå ved en kombinasjon av 
relativt ordinære omstendigheter. 
 
 
3.2 Risiko 
 
Endringer i boligpolitikk og rammebetingelser har ført til at det å være boligkjøper og – eier i 
Norge i dag er ganske annerledes enn for 30 – 40 år siden. Først og fremst er dette knyttet til 
oppfatninger om risiko. I dette avsnittet vil jeg definere hva jeg legger i risikobegrepet, slik 
det brukes i oppgaven.   
 
 
3.3 Hva er risiko? 
 
Risiko er ikke konkret, i motsetning til fare, som er en objektiv og målbar enhet. Oppfatninger 
av hva som utgjør en potensiell risiko vil variere med sosial og kulturell kontekst (Slovic 
2000). Risikooppfatninger påvirkes også av tid og sted; noe som anses som risikabelt på et 
tidspunkt på et bestemt sted er ikke lenger ansett som risikabelt i en senere periode, eller på et 
annet sted. Som et resultat er kunnskap om risiko et tema for konstante motsetninger og 
debatter over risikoens innhold og natur, over kontroll og hvem som har ansvaret for deres 
eksistens (Tulloch & Lupton 2003). En mulig allmenngyldig definisjon av risikoens natur, 
uavhengig av tid og sted, kan likevel lyde som følger; risiko innebærer en forventning om en 
usikkerhet som ligger frem i tid, og som innebærer at mennesker opplever skade, tap eller 
ulykke. Videre kan man skille mellom to ulike klasser av risiko; strukturell og selvopplevd. 
Strukturell risiko defineres gjennom vurderinger og handlinger gjort av ekspertisen, det vil si 
samfunnsvitere, analytikere, planleggere og byråkrater. Opplevelsen av hva som utgjør risiko 
er subjektiv, og involverer bestandig en seleksjon og evaluering av virkeligheten.  Dette 
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gjelder også for ekspertisen; disse personene vil måtte fundere sine vurderinger og 
beslutninger på subjektive oppfatninger. Ingen risikovurderinger er fullstendig objektive; de 
vil alltid baseres på hvordan et individ eller en bestemt gruppe oppfatter virkeligheten. I en 
beslutningsprosess vil man velge hvilken informasjon man skal legge vekt på, og noen 
tenderer til å vektlegge potensielt negative utfall, mens andre fremstår med en tilsynelatende 
ubekymret holdning (Wessel 2011). 
 
 
3.4 Nivåer av risiko 
 
I tillegg til de to klasser av risiko (strukturell og selvopplevd), kan man også si at risiko 
eksisterer på ulike nivåer i samfunnet. Her deler jeg inn i to nivåer; individ- og samfunnsnivå. 
I forhold til risiko i boligmarkedet vil risiko i de fleste tilfeller manifestere seg på individnivå, 
men i enkelte tilfeller kan aggregert individuell risiko føre til risiko på samfunnsnivå. Et 
eksempel på dette er subprimekrisen i USA, der omfattende og ukritisk utstedelse av boliglån 
til grupper med svak økonomi og dårlig kreditthistorikk (høy individuell risiko) utviklet seg i 
tre stadier – fra tvilsom lånepraksis til individuelt mislighold og videre til total 
samfunnsøkonomisk kollaps.  
 
Konjunkturutviklingen i den generelle økonomien påvirker både hva det koster å bo, og 
husholdningenes evne til å betjene disse kostnadene. I det frie markedet vil stigende 
boligpriser kunne gi økonomisk avkastning, mens rentestigning og prisfall kan føre til 
redusert boligformue og tap. Hvorvidt et boligkjøp representerer potensiell økonomisk risk for 
husholdningene vil imidlertid variere med en rekke forhold. Endrede økonomiske 
forutsetninger som følge av konjunktursvingninger er noe den enkelte husholdning må 
tilpasse seg, men i hvilken grad det slår ut i problemer påvirkes av egenskaper ved 
husholdningen selv (lav samlet inntekt), endringer av husholdningens egenskaper 
(samlivsbrudd, arbeidsledighet), eller trekk ved boligen i seg selv (høyt priset i forhold til 
sammenlignbare boliger, høy fellesgjeld) (Sandlie 2008). Perioder der faktorer som lave 
renter, prisvekst i boligmarkedene og generell optimisme i økonomien opptrer kombinert, har 
hatt en tendens til å føre flere økonomisk sårbare husholdninger inn i boligmarkedet. Dette 
kan antakelig forklares med en gjengs oppfatning om at boligkjøp vil oppfattes som mer 
attraktivt (forventninger om avkastning), mulig (lavt rentenivå) og mindre risikabelt (fortsatt 
prisvekst vil redusere gjeldsbelastningen). 
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I forhold til individuell risiko i boligmarkedet kan man operere med ulike former for 
risikodefinisjoner, her delt inn i fem undergrupper. Verdirisiko er knyttet til prisutviklingen på 
boligmarkedet. Et fall i boligprisene kan representere risiko for negativ egenkapital, som 
forsterkes dersom man har betalt en for høy pris for boligen (sammenlignet med andre 
tilsvarende boliger). Utgiftsrisiko henger nært sammen med verdirisiko, siden det ofte vil 
være en sammenheng mellom økte renter på boliglån (økte bokostnader) og fallende 
boligverdi, men kan også skyldes økte kostnader på andre nødvendige utgifter ved det å bo, 
for eksempel energiutgifter og skatt. Inntektsrisiko er risikoen for å få sin inntekt redusert som 
følge av arbeidsledighet, sykdom, uførhet eller andre forhold man ikke har kontroll over. 
Husholdsrisiko er risikoen for at endringer av husholdets sammensetning (samlivsbrudd, 
bortfall av partner) vil føre til reduksjon i totalinntekt, som igjen kan føre til at man som 
enslig ikke lenger makter å forbli boligeier. Husholdningenes gjeldsrisiko vurderes enten ved 
å se på størrelsen av samlet gjeld i forhold til samlet inntekt, størrelsen på boliglånet i forhold 
til antatt markedsverdi eller ved å se på samlede renteutgifters andel av samlet inntekt. Mens 
forholdet mellom husholdenes samlede gjeld og deres samlede inntekt forteller noe om 
husholdenes evne til å betjene denne gjelden, forteller forholdet mellom boliggjeld og 
boligens antatte markedspris indirekte noe om husholdets muligheter til å rette opp en 
eventuell finansiell ubalanse (Sandlie 2008). I hushold hvor gjelden er urimelig høy i forhold 
til inntekt, kan en eventuell renteoppgang føre til likviditetsproblemer. Høy belåningsgrad 
defineres vanligvis som lån som overstiger 80% av boligens verdi, men det er inntektsnivået 
som avgjør i hvilken grad belåningsgraden utgjør en risiko for å måtte realisere et eventuelt 
tap. På kort sikt kan renteendringer føre til at enkelthusholdninger får problemer med å 
betjene gjelden. På lengre sikt kan en stor og varig renteoppgang også føre til prisfall på 
boligmarkedet. Dette betyr at låntakere med høyt boliglån i forhold til boligens verdi kan 
risikere å måtte realisere tap, dersom gjeldsutgiftene skulle bli så store at husholdet ikke 
lenger makter å betjene dem (Gulbrandsen 2009).  
 
Individuelle ulikheter i forhold til risikooppfatning kan i slike perioder gi ulike utslag i 
forhold til adferd i boligmarkedet. Risikoaverse personer kan antas å vurdere et svært lavt 
rentenivå som en midleritidig situasjon, og vurdere situasjonen som så usikker at de velger 
forholde seg avventende til å ta opp store lån frem til rentenivået stabiliserer seg på et mer 
normalt nivå. Risikosøkende personer kan derimot tenkes å bli oppmuntret av lave renter, og 
være villige til å påta seg større gjeld enn under mer normale renteforutsetninger, ut fra 
forventninger om at prisvekst vil redusere gjeldsbelastningen.   
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3.5 Endrede handlingsbetingelser og endret adferd – fra et industri- til et risikosamfunn? 
 
Den tyske sosiologen Ulrich Beck beskriver fremveksten av et postindustrielt risikosamfunn 
preget av fragmentering, usikkerhet og risiko på alle nivåer i samfunnet. Som en følge av 
overgangen fra et industrisamfunn til et moderne service- og kunnskapssamfunn, har det 
tradisjonelle klassesamfunnets sosiale strukturer og hierarkier gått i oppløsning.  Denne 
utviklingen antas å åpne for nye muligheter, gjennom en forventning om at et samfunn med 
løsere klassestrukturer ville redusere betydningen av sosial bakgrunn, åpne for økt sosial 
mobilitet, og gi individene større spillerom til fritt å forme sine liv. I tråd med denne 
antakelsen påstår Beck at i risikosamfunnet er det individets handlinger, snarere enn sosiale 
status, som bestemmer individets plassering i en struktur av sosiale risikoposisjoner. 
Riktignok medgir han at det er en tendens til at fordelingen av posisjoner følger tradisjonelle 
klasselinjer. Ulikheter følger imidlertid en annen logikk enn i industrisamfunnet. I 
risikosamfunnet er ingen samfunnsgrupper beskyttet mot risikoens negative sideeffekter. For 
eksempel vil prisfall i boligmarkedet ikke bare ramme den enkelte huseier, men 
boligprodusentene vil også tape penger: overoppheting i markedet fører til overproduksjon og 
en bobleeffekt som slår tilbake som prisfall og økonomiske tap både for produsent og 
konsument. Denne effekten er hva Beck kaller ”boomerang- effekten” (Beck 1992, 1999).  
Beck utelukker riktignok ikke at enkelte former for risiko kan forsterke klassestrukturen i et 
samfunn, men han understreker at der ”boomerang – effekten” er til stede vil ulike 
sideeffekter av en risiko kunne vende tilbake på velstående grupper. En innvendig mot en slik 
påstand vil dog være at produsenten i de fleste tilfeller vil ha tilgang til større økonomiske 
reserver enn den enkelte konsument, og dermed ha en buffer i møte med nedgangstider. På 
samme måte vil hushold med høy inntekt være mindre utsatt for risiko ved prisfall enn 
hushold med lav inntekt. Selv om også velstående hushold kan rammes ved 
nedgangskonjunkturer, vil de likevel være bedre økonomisk rustet til å møte disse problemene 
(Sandlie 2008).  
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3.6 Lever vi i et risikosamfunn? Innvendinger mot modernitetsteorier 
 
I følge modernitetsteoriene har tradisjonelle sosiale mønstre og normer gått i oppløsning, med 
den konsekvens at det moderne mennesket ikke lenger kan se til kategorier som sosial klasse, 
familieforhold, kjønn, nasjonalitet og lignende når de skal strukturere sine liv. Individet er i 
større grad overlatt til seg selv og sine egne ressurser, og de må selv bære ansvaret for utfallet 
av valgene de tar (Tulloch & Lupton 2003). Men det er ikke alltid empirien gir støtte til slike 
modernitetsteorier. I vår vestlige kultur stemmer det nok at vi ser en økende grad av 
fragmentering i forhold til ulike livsstilsvalg og identiteter.  Likevel viser fordelingen av ulike 
velferdsindikatorer (inntekt, helse og bolig) stabile strukturelle mønstre – ikke økende 
individualisme og mangfold. Mye endres i det moderne samfunn, men mye forblir også ved 
det samme. Modernitetsteorier er ofte for generelle og for lite spesifikke til å fange opp 
nyansene i samfunnsutviklingen, og historiske utviklingstrekk blir malt med bred pensel. For 
empirisk orienterte forskere blir beskrivelsene og teoriene for generelle, slik at de må 
konkretiseres for å kunne testes empirisk. Teoretikere og empiriske forskere vektlegger ulike 
sider ved moderniteten: der teoretikerne ser økt individualisme, ser empirikeren stabile 
strukturelle mønstre. I medienes oppmerksomhet er det ofte de generelle teorienes 
oppmerksomhet som vinner frem (Sandlie 2008).  
Beck har gjennom fremstillingen av risikosamfunnet skissert abstrakte sammenhenger som 
må studeres empirisk, men som likevel kan bidra til å kaste lys over observasjoner av endrede 
handlingsmønstre i boligmarkedet. I Norge førte dereguleringen av finans- og boligmarkedet 
på 1980- tallet til at tilbud og etterspørsel bestemte prisnivået på boliger, samtidig som det ble 
lettere for privatpersoner å få banklån. Overgangen fra industri- til tjenestesamfunnet ga også 
økt mobilitet, og det kan antas at avindustrialisering og nedleggelse av industriarbeidsplasser 
førte til oppløsningen av miljøer preget av sosial kontroll og normstyring, og at individene i 
den forstand sto friere til å forme sine liv og levemåter etter eget ønske. Dereguleringen 
gjorde at det i større grad var opp til hver enkelt husholdning å avgjøre størrelsen på eget 
boligkonsum ut fra egne ønsker, behov og tilgjengelige økonomiske ressurser. Samtidig ble 
det å kjøpe og eie bolig forbundet med en viss risiko, på lik linje med alle andre former for 
økonomiske investeringer.  
I henhold til teorien om risikosamfunnet og ”boomerang- effekt” på boligmarkedet vil også 
mer velstående grupper rammes i perioder med nedgangskonjunktur i den forstand at deres 
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boligformue vil bli mindre verd, men husholdninger med høye inntekter vil i utgangspunktet 
være bedre rustet mot økning i rentenivået enn husholdninger med lav inntekt (Sandlie 2008). 
Dette er som tidligere nevnt et sentralt poeng i kritikken av Beck, hvor det hevdes at han 
overser empiri innenfor rammeverket av økonomiske strukturer og fordelingen av muligheter. 
Risiko er ikke jevnt fordelt, og ”boomerangen” treffer heller ikke alle lag av samfunnet med 
samme kraft og styrke. Fordelingen av risiko er rotfestet i strukturer av regler, praksiser og 
institusjoner, og i det senmoderne samfunn er aktørene begrenset i like stor grad som i 
tradisjonssamfunnet.  Dette synet samsvarer med empirisk forskning på sosial stratifisering, 
individuell mobilitet, og økonomisk ulikhet. Ulike livssjanser reproduseres innenfor en 
kontekst av sosiale posisjoner (Wessel 2011). Argumentene om at risikosamfunnet har 
erstattet det tradisjonelle klassesamfunnet er derfor altfor enkle. Økonomisk risiko var ikke 
jevnt fordelt tidligere, og er det ikke nå heller.  
Når man skal forsøke å koble teorier om fordeling av risiko i det moderne samfunn, med 
hvordan endrede reguleringer og handlingsbetingelser påvirker individenes faktiske 
handlinger i boligmarkedet, må man se på hvilke faktorer og mekanismer som kan påvirke 
handlinger og grad av risikovilje. Aktørenes handlingssituasjon påvirkes av forhold både på 
mikro- og makronivå. Mikronivået består i hovedsak av aktørens ønskemål (et ønske eller 
behov), oppfatninger (et perspektiv på verden som holdes for å være sant) og valgmuligheter 
(”menyen” av handlingsalternativer som er tilgjengelige for en aktør) (Hedström 2005).  På 
mikronivå har aktøren mulighet til å påvirke egen situasjon i større eller mindre grad, 
gjennom for eksempel å endre egen yrkes- eller sivilstatus. Makronivået består av de 
gjeldende sosiale, kulturelle og økonomiske forhold på et bestemt tidspunkt. Individet har få 
muligheter til direkte påvirkning av forhold på makronivå (Sandlie 2008). Er renten lav som 
følge av forhold i den generelle økonomien, kan husholdningene ta opp større lån, kjøpe 
større og/eller mer sentrale boliger og ha lavere månedlige utgifter knyttet til lånet, enn i 
perioder der renten er høy. Makrobetingelser utgjør et ytre rammeverk som husholdningene 
handler i forhold til når de skal ut i boligmarkedet. Hvordan husholdningene realiserer egne 
ønsker og behov innenfor dette rammeverket bestemmes også av hvilke økonomiske ressurser 
de har tilgang til, samt deres sivilstatus og hvor de befinner seg i livsløpet.  
 
Markedsadferd styres av mulighetsstrukturer innenfor det gjeldende rammeverk, men vi 
påvirkes også av sosiale normer, og hva som defineres som rett eller galt i de sosiale miljøer 
vi identifiserer oss med. Markedsatferd er innvevd i andre sosiale forhold, og variasjon i 
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befolkningens holdninger og atferd i boligmarkedet kan leses som uttrykk for sosial 
tilhørighet, som igjen indikeres for eksempel av bosted, alder, kjønn, utdanning og inntekt. 
Sammenhengen mellom boligvalg og sosial struktur kan forklares ut fra en antakelse om at 
ulike forbruksmønstre avspeiler ulik fordeling av ressurser mellom forskjellige sosiale 
grupper. Fordeling av, og tilgang til, ulike segmenter i boligmarkedet er dermed ikke bare et 
resultat av individuelle livsløpstilpasninger, men også et utfall frembrakt av sosiale skillelinjer 
(Sandlie 2008). 
 
 
3.7 Livsstil, identitet og urbanitet 
 
I dagens samfunn har de fleste mennesker flere roller (i arbeidsliv, familie og blant venner), 
og det er i stor grad opp til den enkelte å binde sine ulike roller sammen til en egen identitet. 
Identitet defineres som de deler av personers selvbilde som ønskes bekreftet av andre, og 
individet kan uttrykke både en kollektiv og en individuell identitet gjennom livsstil. Denne 
utviklingen inngår i en større sammenheng, der livsstil og levesett har blitt mer fremtredende 
som uttrykksmidler i hele den vestlige verden. Levesett defineres forholdsvis omfattende som 
både økonomiske, organisatoriske og kulturelle aspekter ved en måte å leve på. Livsstil 
defineres som symbolverdien ved levesettet, eller levesett som kommunikasjon. Dette 
livsstilsperspektivet tar sitt utgangspunkt i at dagens samfunn stiller andre krav til hvordan 
den enkelte skaper sin identitet. Servicesamfunnet kjennetegnes blant annet av økt mobilitet 
og større yrkesdifferensiering, og som følge av dette blir reglene som styrer fremtreden og 
samvær mellom mennesker mindre klare. Visse aspekter ved livet gis større symbolverdi når 
vi skal kommunisere hvem vi er, og et område hvor dette manifesterer seg er nettopp boligen. 
For noen generasjoner siden var gjerne standarden for hvordan et godt hjem skulle se ut 
bestemt ut fra hvor i landet man bodde, eller hvilket sosialt lag man tilhørte.  I dag er det mer 
vekt på personlig innredning av hjemmet, og mange mennesker legger mye penger, tid og 
kjærlighet ned i boligen. Dette kan underbygge teorien om økt betydning av boligen som 
formidler av livsstil og identitet. Livsstil skaper både identitet og tilhørighet til sosiale miljøer, 
og ser også ut til å være noe annerledes koblet til økonomiske og sosiale strukturer enn 
tidligere. Samfunnsendringene fører til nye typer livsløp for den enkelte, og nye typer 
grupperinger og referansegrupper i befolkningen (Gullestad 1989).  
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Sentraliseringstendensene har tiltatt de siste tiårene, og stadig flere unge søker seg inn til de 
store byene for å studere eller arbeide. I Oslo har befolkningsveksten ført til større press på 
boligmarkedet, og fortettingen av byen har tiltatt også i områder som tidligere var forbundet 
med slitasje og forfall. I tillegg til nybyggingen har flere gamle, nedlagte industrilokaler blitt 
omregulert til boliger, for eksempel på Rodeløkka, Grünerløkka og i Gamlebyen. I disse 
områdene har man i løpet av relativt få år også fått en kraftig oppblomstring av næringsliv i 
form av en mengde nye caféer, barer, restauranter og butikker. Slik har flere områder i indre 
by gjenoppstått som et urbant ”livsstilsmekka”, hvor man tilbys alt av det beste Oslo har å by 
på, rett utenfor stuedøren. Livsstil har blitt en ny dimensjon ved det moderne livet, og livsstil 
trekkes inn i boligsektoren gjennom at enkelte grupper velger bolig ut fra hvilken livsstil de 
ønsker seg, og hvilken identitet de ønsker å uttrykke gjennom livsstilsvalg. Man kan si at 
utviklingen drar i retning av en urbanisering av ideologi og preferanser, der de unge vil til 
byen for å realisere nye livsmål og identiteter.   
 
 
3.8 Unge i boligmarkedet 
 
Unge blir gjerne ansett som en boligpolitisk problemgruppe. Da det på slutten av 1990- tallet 
ble observert en nedgang i de unges boligkonsum, ble det nok en gang uttrykt bekymring for 
de unges boligetablering. Man fryktet at de unge ville pådra seg for høy gjeldsbyrde til å 
kunne ta del i verdiutviklingen på boligmarkedet. Men mye av det som gjerne blir betegnet 
som etableringsvansker, skyldes i hovedsak de siste 10-20 årenes kraftige boligprisvekst i 
sentrale strøk. Prisutviklingen og velstandsveksten har for mange unge ført til at 
boligstandarden som de har vendt seg til hjemmefra ikke er forenlig med deres 
betalingsmuligheter. Samtidig ser de at andre som kom inn på boligmarkedet på et tidligere 
tidspunkt, både har opplevd verdistigning og eier relativt romslige boliger i byen. Slike 
sammenligninger kan gi næring til tanker om urettferdighet og opplevelse av relativ 
deprivasjon. Det kan for eksempel synes urettferdig at en ”normal” lønn ikke holder til 
boligkjøp i hovedstaden, mens tilsvarende lønn i distriktene holder til kjøp av enebolig. Unges 
forventninger til eget boligkonsum kan med andre ord være påvirket av hva andre som har 
etablert seg tidligere nyter godt av, samt hva som er mulig med tilsvarende lønn i deler av 
landet som de av arbeidsmessige eller andre grunner ikke ønsker å etablere seg i. Denne 
opplevelsen av deprivasjon kombinert med både optimisme i forhold til fortsatt prisvekst og 
egen fremtidig inntektsutvikling, kan føre til at enkelte er villige til å ta større økonomisk 
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risiko gjennom høy belåningsgrad på bolig. På denne måten kan de rette opp det opplevde 
misforholdet. Spørsmålet er om misforholdet mellom forventning og reelle muligheter i 
markedet er et personlig eller politisk problem (Sandlie 2008). 
 
Videre har det blitt hevdet at når boligprisene stiger i stadig flere områder av byen, skapes det 
nye klasseskiller ved at det kun er unge med økonomisk støtte hjemmefra som makter å 
etablere seg i de mest attraktive byområdene, mens unge som må etablere seg ved egen hjelp 
enten er henvist til leiemarkedet eller presses ut til mindre attraktive områder i forstedene. De 
siste årene har det vært en økning i antall unge som får økonomisk hjelp fra foreldre til det 
første boligkjøpet. Studier viser likevel at omfanget av foreldrehjelp ikke er stort nok til å 
støtte argumenter for at slik hjelp er avgjørende for at unge mennesker skal makte å etablere 
seg som boligeiere, eller gi utslag som sosial ulikhet i boligmarkedet. Det later til at 
økonomisk hjelp først og fremst blir gitt som hjelp til å betjene løpende utgifter, snarere enn 
direkte hjelp til selve boligkjøpet. I en undersøkelse foretatt av Norsk Gallup i 2001 om 
forekomsten av økonomisk støtte hjemmefra til boligkjøp, oppga 16% av unge mellom18 og 
35 år å ha fått sikkerhet for lån i foreldre eller svigerforeldres bolig, mens 15% oppga å ha fått 
rentefritt eller billig lån til bolig eller annen økonomisk støtte til bolig. Med tanke på at 
andelen som eier bolig i denne aldersgruppen i underkant av 70%, ser det med andre ord ut til 
at de fleste har kjøpt bolig uten støtte hjemmefra.  Men blant dem som oppgir å ha mottatt 
økonomisk hjelp fra foreldrene, er de fleste bosatt i de store byene. I Oslo har bortimot 
halvparten i gruppen mellom 18 og 35 mottatt økonomisk hjelp fra foreldregenerasjonen. 
Omfanget av foreldrehjelp følger nærmest prisnivået på bolig i ulike deler av landet, samtidig 
som aldersgruppen 18 – 35 har lavere eierandel i Oslo og de to andre største byene enn i 
resten av landet. Dette kan tolkes dit at det er vanskeligere for unge å etablere seg som 
boligeier på egenhånd i Oslo; men dette er heller ikke uventet med tanke på prisnivået. Når 
foreldrene ikke kan eller vil bidra, blir de unge nødt til å utsette boligetableringen (Sandlie 
2008).   
 
Ut fra resonnementet ovenfor kan man formulere en antakelse om at lavinnskuddsboligene 
økte i popularitet på grunn av flere forhold; unges urbane livsstilspreferanser, forventninger til 
egen boligetablering og høyt prisnivå i attraktive sentrumsområder. Mange av disse 
borettslagene var lokalisert nettopp i de mest trendy områdene som Tøyen, Grønland og 
Grünerløkka. På makronivå hadde strukturelle endringer i forkant (endring av 
borettslagsloven, lave renter) lagt forholdene til rette for en tilpasning i markedet (borettslag 
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med lave innskudd) som gjorde det mulig å realisere drømmen om storbylivet, også for unge 
uten velstående foreldre. Samtidig var det i denne perioden svært høy temperatur i 
boligmarkedet, og forventning om fortsatt prisvekst kombinert med frykt for å ”bli stående 
utenfor” når ”alle de andre” fikk en bit av kaken, kan ha medvirket til at noen fikk for mye 
hastverk med å komme seg inn i markedet, og dermed kastet seg inn i et gjeldsforhold de 
hadde dårlig oversikt over.  
 
Oppgaven tar utgangspunkt i en teoretisk modell der aktørenes handlinger i boligmarkedet 
skal forstås i lys av både individuelle og kontekstuelle forhold. Et generelt problem i analyser 
av denne typen er at koblingen mellom mikro- og makronivå er vanskelig å studere empirisk. 
I utgangspunktet er det nødvendig med data som inneholder opplysninger om begge nivåer for 
å kunne analysere slike koblinger, men slike data er imidlertid sjeldne. Spørreundersøkelser 
kan gi gode beskrivelser av sosiale egenskaper ved ulike aktører, men er derimot mindre egnet 
til å teste samspillet mellom individ og kontekst. Som oftest vil man ikke ha tilstrekkelige 
opplysninger om aktørenes sosiale kontekst, og hvordan denne har påvirket aktørenes valg og 
handlinger. Dermed må man ta utgangspunkt i at det er mulig å forstå de kontekstuelle 
forholdene ut fra de opplysninger som finnes om enkeltpersonene og husholdene. Dette 
representerer imidlertid en fare for å begå en nivåfeilslutning, der individuelle kjennetegn 
tolkes som uttrykk for sosiale prosesser (Sandlie 2008).   
 
 
3.9 Jeg gjør det du gjør - sosial samhandling som drivkraft 
 
Mediene har brakt flere historier om ferske boligeiere som ikke forsto hva som var boligens 
totalpris (summen av innskudd og fellesgjeld), og det er riktig at enkelte salgsprospekter i den 
tidlige fase manglet vesentlige opplysninger, som informasjon om fellesgjeld og størrelsen på 
denne. Samtidig må man ta situasjonen på boligmarkedet i betraktning: med årelang debatt 
om prisnivået i hovedstaden, hvor sannsynlig var det egentlig at en ny bolig midt i sentrum 
plutselig ikke skulle koste rundt 300.000 kroner? Flere kjøpere sto frem og hevdet at rente- og 
kostnadsstigningene kom overraskende. Tenkte ikke disse kjøperne over hvordan produktet 
faktisk var sammensatt? Et godt, gammelt ordtak sier jo at når noe virker for godt til å være 
sant, er det som regel det. Det skortet heller ikke på advarsler fra ekspertene: da markedet 
kokte som verst, gikk flere økonomer ut i mediene og advarte økonomisk sårbare grupper 
(unge, enslige forsørgere, studenter, lavinntektshushold) mot å påta seg stor gjeld, fordi en 
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rentestigning var uunngåelig. Hvis vi går tilbake til teorien om sosiale mekanismer som 
forklarende faktor for våre handlinger og etableringen av sosiale fenomener; hvilke 
mekanismer fikk folk til å kaste seg inn i boligmarkedet til tross for økonomenes advarsler?  
 
Som tidligere nevnt er markedsadferd innvevd i andre sosiale forhold, og vi påvirkes av de 
gjeldende normer og adferd i de sosiale miljøer vi identifiserer oss med. Vår oppfatning av 
andres oppfatning er ofte betinget av hva andre gjør, og ofte er det disse oppfatningene om 
oppfatningene til andre, og ikke hva de faktisk gjør, som forklarer hvorfor vi gjør det vi gjør. 
Oppfatninger om andres oppfatninger til andre er også viktige når individer har behov for å 
koordinere sine handlinger. Hvordan våre antakelser om andres antakelser påvirker våre 
beslutninger og handlinger kan stilles opp på følgende måte: 
 
1. Andre gjør A.  
2. Hvis jeg tror at disse har god grunn til å gjøre det de gjør, vil deres handlinger påvirke 
mine oppfatninger om deres oppfatninger i verdien av å gjøre A.  
3. I en usikker beslutningskontekst, vil min oppfatning av deres oppfatning sannsynligvis 
påvirke min oppfatning av verdien ved å gjøre A, spesielt hvis jeg oppfatter at de 
andre har tilgang til informasjon som jeg selv ikke har.  
4. Dermed øker sannsynligheten for at jeg vil gjøre A med antallet andre som gjør A.  
(Hedström 2005). 
 
I en artikkel i tidsskriftet Praktisk økonomi og finans presenterer Andreassen (2009) en 
sjekkliste utviklet av som den amerikanske økonomiprofessoren Robert J. Shiller for å 
beskrive logikken i en boligboble. Selv om vi nå vet at hendelsene i forrige tiår knappest kan 
kalles en boble, er det likevel visse trekk ved situasjonen som oppsto gjør denne verd å nevne: 
 
1. Det er forventninger om prisstigning blant mange boligkjøpere 
2. Forventet prisstigning er for mange dominerende motiv for å kjøpe  
3. Boligpriser er fokus for oppmerksomhet både i medier og privat 
4. Det er et press om å bli boligeier 
5. Boligprisene øker raskere enn inntektene 
6. Forenklede oppfatninger om de økonomiske sammenhengene i boligmarkedet 
dominerer. 
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Disse punktene kan bidra til å forklare hvilke mekanismer som er virksomme i situasjoner 
med høy aktivitet i boligmarkedet (Andreassen 2009). Verdien ved å eie egen bolig er sterkt 
forankret i vår kultur. Å være boligeier er ansett som å gi attraktiv sosial status, økonomisk 
trygghet og mulighet for verdiøkning gjennom prisstigning. I perioder der prisene stiger er det 
mange som vil inn på markedet for å delta i velstandsøkningen. Generell vekst og optimisme 
hadde preget økonomien en lengre periode frem mot 2008, og mange av de unge som 
etablerte seg rundt midten av forrige tiår hadde ingen erfaring fra annet enn vekst og velstand. 
Forventninger til fortsatt vekst og egen fremtidig inntektsutvikling kan i en slik kontekst føre 
til at mange blir villige til å ta stor risiko, fordi man forventer fortsatt vekst, både i forhold til 
egen fremtidig inntekt og i økonomien generelt. Man føler seg trygg på at ting ”ordner seg” – 
hvis prisene fortsetter å stige, reduseres risikoen ved å kjøpe bolig med høy belåningsgrad. I 
tillegg til en langvarig periode med vekst i markedene nyter nordmenn godt av en velutbygde 
sosiale sikringsordninger gjennom velferdsstaten, slik at det er lett å tenke at man er beskyttet 
mot svingninger i økonomien; ”det skjer ikke meg”. Dette er en naturlig tilpasning når man 
lever i et trygt samfunn.  
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4 Metode og data 
___________________________________________________________________________ 
 
 
I dette kapittelet vil jeg redegjøre for metodevalg og fremgangsmåte i arbeidet med oppgaven. 
Kapittelet er delt i fire; først vil jeg presentere temavalg og forskningsdesign, og drøfte etiske 
sider ved forskningen, deretter vil jeg redegjøre for metodevalg, så vil jeg presentere 
datakilder, datainnsamling og de problemer jeg støtte på underveis.   
 
 
4.1 Om valg av tema  
 
Oppgavens problemstilling er å undersøke om det finnes sammenhenger mellom egenskaper 
ved beboere i lavinnskuddsborettslag og ulike typer av boligrisiko. For å kunne gi en bredere 
og mer generell fremstilling av situasjonen i lavinnskuddsborettslagene enn det til dels ensidig 
negative bildet som var dannet i media, valgte jeg å utføre en spørreundersøkelse blant 
beboere i lavinnskuddsborettslag i Oslo. Det har vært gjort undersøkelser av omfanget av 
lavinnskuddsborettslag og betalingsproblemer i disse, men så vidt jeg kjenner til er det ikke 
gjort noen undersøkelser blant dem som bor i disse borettslagene, og jeg mener at denne 
undersøkelsen, med fokus på beboernes egne erfaringer vil være et nyttig bidrag til 
kunnskapen om fenomenet. 
 
 
4.2 Metodevalg  
 
Økende bruk av kvalitative forskningsmetoder de siste tre tiår har ført med seg mye kritikk av 
bruk av kvantitative metoder i samfunnsvitenskapene. Denne kritikken kan ledes tilbake til 
den såkalte positivismedebatten, som i Norge startet på 1950-tallet. Debatten tar utgangspunkt 
i det positivistiske forskningsidealets prinsipp om at alle fenomener kan, og skal, undersøkes 
ved hjelp av naturvitenskapelig metode. Det betyr at forskning skal konsentrere seg om 
fenomener som er positivt gitt, det vil si det som kan måles og registreres. Sosiale fenomener 
skal observeres ”utenfra”, uten deltakelse eller engasjement fra forskerens side, og hensikten 
med empirisk samfunnsforskning er hovedsaklig å skaffe kunnskap om sosiale lover om 
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samhandling. Hva som er vitenskap og vitenskapelig metode, avgjøres på generelt grunnlag, 
uavhengig av feltet eller fenomenet som studeres (Johannessen m fl 2005). 
Positivismekritikerne har gjerne sin forankring i den hermeneutiske tradisjonen, som 
vektlegger en fortolkende tilnærming til menneske og samfunn. Det argumenteres med at 
lovmessighet ikke eksisterer i samfunnsvitenskapene, og at observasjoner ”utenfra” ikke gir 
innsikt i mellommenneskelige relasjoner, fordi denne metoden ikke fanger opp 
meningsdimensjonen i menneskelig handling. Denne formen for innsikt kan bare oppnås 
gjennom aktiv deltakelse fra forskerens side, gjennom samtaler og fortolkning av det som 
skjer. Denne kritikken rammer kun delvis kvantitativ samfunnsforskning slik den fremstår i 
dag. Det er få eksempler på positivistisk forskning i samfunnsvitenskapene, og svært få, om 
noen, kvantitative forskere vil identifisere seg med det naturvitenskapelige ideal. Det er også 
sjelden at målet med en kvantitativ undersøkelse er å utlede sosiale lover som styrer 
menneskelig handling. Og selv om det kan argumenteres for at kvalitativ metode egner seg 
bedre til å få fram meningsaspekter, kan kvantitativ metode kan brukes til å undersøke 
meningskonteksten som ligger bak menneskers handling og samhandling (Johannessen m fl 
2005). 
 
Begrepene kvalitet, som betyr beskaffenhet, og kvantitet, som viser til mengde eller antall, kan 
sies å referere til egenskaper ved data, snarere enn til metodene som sådan. Både 
samtaleintervjuer og spørreskjema er egnet til å gi innsikt i hvordan personer opplever sin 
livsverden: forskjellen ligger i kategoriseringen av egenskapene. Kvantitative data er 
tilrettelagt slik at kvalitetene ved et fenomen kan telles opp, og kategoriseringen er gjerne 
gjort på forhånd gjennom de spørsmål og hypoteser som ligger til grunn for utarbeidelse av 
spørreskjema. Metoden er et velegnet verktøy når man ønsker å frembringe breddekunnskap 
om et bestemt sosialt fenomen (Johannessen m fl 2005).  
 
Når man skal undersøke forekomsten av et fenomen i befolkningen, er det sjelden praktisk 
eller økonomisk mulig å undersøke hele populasjonen, og i slike tilfeller benyttes 
utvalgsundersøkelser. Med andre ord er populasjonen de enhetene undersøkelsen forsøker å si 
noe om, mens utvalget er de enhetene som faktisk blir undersøkt. Om utvalget er 
representativt, det vil si at enhetene i utvalget har omtrent de samme egenskapene som 
enhetene i den øvrige populasjonen, kan vi generalisere kunnskaper om de enheter vi har data 
om til de enheter vi ikke har data om.  
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Målet med denne undersøkelsen var nettopp å frembringe generell kunnskap om en 
populasjon, og dermed var det naturlig å velge kvantitativ metode.  
 
 
4.3 Forskningsdesign 
 
Forskningsdesign refererer til undersøkelsens form og struktur, og valg av forskningsdesign 
avhenger av hvilken type undersøkelse som skal gjennomføres. Innenfor forskningen skilles 
det gjerne mellom beskrivende og forklarende forskning. Å beskrive er å underbygge og 
dokumentere, og beskrivelsene kan dreie seg om individer, situasjoner eller hendelser. Vi kan 
beskrive hendelser og forhold både i fortid og nåtid. Forklarende forskning dreier seg om å 
finne årsaksforklaringer, og kjernespørsmålet er hvilke x som er årsak til y. I kvantitative 
undersøkelser er hensikten gjerne å påvise mulige årsakssammenhenger eller 
kausalsammenhenger mellom hendelser eller fenomener. Vi har en sterk årsakssammenheng 
når vi kan knytte relasjonen mellom to fenomener til en allmenngyldig lov som sier at en 
bestemt virkning alltid vil følge som en konsekvens av en bestemt årsak. Med andre ord er y 
en virkning av x, og ikke av tilfeldigheter (Johannessen m fl 2005). For å kunne påvise 
sannsynlige årsakssammenhenger fordres det at forskningsdesignet er utformet på en slik 
måte at det er i stand til å fange opp mange ulike mulige forklaringsfaktorer. Målet med 
oppgaven er å undersøke om det finnes en sammenheng mellom egenskaper i en populasjon 
og risiko i boligmarkedet. Utvalget i undersøkelsen er dog for lite til å kunne generalisere, og 
beskriver i hovedsak en tendens i utvalget. 
 
Da jeg hadde begrenset med tid og ressurser, valgte jeg å utføre en tverrsnittsundersøkelse, 
som innebærer at enhetene blir observert på ett tidspunkt, i dette tilfellet i tidsrommet april-
juni 2010. Tverrsnittsundersøkelser er egnet til å gi informasjon om variasjoner, og kan også 
brukes til å si noe om sammenhenger mellom fenomener på ett bestemt tidspunkt. Men når vi 
bare har data fra en begrenset periode, må vi være forsiktige med å trekke konklusjoner som 
sier noe om utvikling over tid, mellom steder eller mellom andre grupper enn den som har 
deltatt i undersøkelsen.  Videre kan det være et problem i tverrsnittsundersøkelser at en 
tilsynelatende sammenheng mellom to variabler x og y skyldes at begge har blitt påvirket av 
en tredje, bakenforliggende variabel z. Dette kalles skinnsammenheng eller spuriøs 
sammenheng. I samfunnsforskningen er det ofte slik at man ikke har anledning til å teste for 
spuriøse sammenhenger gjennom eksperimenter, og da må man benytte en metode der man 
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eliminerer konkurrerende innvendinger ved hjelp av en modell der man inkluderer flere 
variabler for å se hva den observerte sammenhengen skyldes, den såkalte kontrollvariabel-
metoden. Imidlertid kan man aldri bli 100% sikker på at man har kontrollert for alt man burde 
kontrollere for. På grunn av dette vil det alltid være problemer med sammenlignbarhet og 
spuriøse sammenhenger ved tverrsnittsstudier. Det vil alltid være en mulighet for å overse en 
faktor på grunn av mangelfulle kunnskaper, eller fordi man ikke har opplysninger for alle de 
forhold man gjerne skulle ha kontrollert for. Dette er usikkerhet man er nødt til å leve med 
(Skog 2007). Dermed blir det å si at det er en årsakssammenheng mellom to variabler sjelden 
noe annet enn en teoretisk fortolkning på grunnlag av observerte empiriske sammenhenger 
(Johannessen m fl 2005).  
 
 
4.4 Å måle risiko 
 
Innsamlede data i samfunnsvitenskapelige undersøkelser er representasjoner av virkeligheten, 
eller fenomenet man ønsker å undersøke. Et sentralt spørsmål vil da være hvor godt dataene 
representerer fenomenet – altså om data er valide: er det overensstemmelse mellom den 
variabelen vi ønsker å måle (teoretisk definisjon) og den variabelen vi faktisk måler 
(operasjonell definisjon)? Den teoretiske definisjonen bestemmer begrepets meningsinnhold, 
og avhenger av forskningsprosjektets problemstilling. Den operasjonelle definisjonen gir 
begrepets nøyaktige meningsinnhold: det vil si at det er denne definisjonen som gjør det klart 
hvilke fenomener som faller inn under begrepet, og hvilke som ikke gjør det.  
Operasjonalisering er prosessen fra det generelle til det konkrete, nærmere bestemt å gjøre en 
teoretisk definisjon om til data som kan klassifiseres eller måles ved hjelp av variabler og 
verdier (Johannessen m fl 2005). 
 
Risiko er et abstrakt begrep, og utfordringen er å velge og å konstruere indikatorer som gir en 
gyldig og meningsfull konkretisering av det teoretiske begrepet. De fleste fenomener som 
undersøkes i samfunnsforskningen er omfattende og komplekse, og kan vanskelig undersøkes 
i sin fulle bredde og dybde. Komplekse fenomener kan forenkles ved å definere indikatorer 
som vi mener er typiske for fenomenet vi undersøker. En indikator er en eller flere variabler 
som uttrykker det antatt typiske for et fenomen, for eksempel inntekt som indikator for 
materielle levekår. Det er ikke mulig å undersøke alt, og hensikten med en indikator er at de 
må angi noe representativt ved det undersøkte fenomenet (Johannessen m fl 2005). I 
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undersøkelsen legges både økonomiske kjennetegn og graden av kunnskap om boligen som 
produkt til grunn for risikoanalysen. Jeg har imidlertid ingen spørsmål som går direkte på 
respondentenes subjektive oppfatning av å være i en risikofylt posisjon. Ingen av spørsmålene 
inneholder begrepet ”risiko”. I denne forstand er risikoen som beskrives i oppgaven av 
strukturell karakter- jeg har på forhånd avgjort hvilken kombinasjon av egenskaper som kan 
antas å føre til risiko for å havne i en utsatt posisjon som boligeier. ”Risiko for å havne i en 
utsatt posisjon” er her operasjonalisert til å omhandle egenskaper ved respondentens økonomi. 
Indikatorene for strukturell risiko dreier seg om konkrete beskrivelser av egenskaper ved 
husholdet og boligen, som husholdningenes inntekt, innskuddsandel, boliggjeld relativt til 
inntekt og forholdet mellom gjeld og boligens antatte markedsverdi, samt kunnskap om 
vesentlige trekk ved eierforholdet, som om borettslaget er forsikret mot mislighold av 
fellesgjeld.  
 
Respondentenes egne vurderinger kommer til syne gjennom vurderinger av kvaliteten på 
informasjonen de fikk ved kjøp.  De ble også bedt om å vurdere hvordan de opplevde sin 
økonomiske situasjon på undersøkelsestidspunktet, og hvordan de forventer å påvirkes av en 
ny rentestigning. Her ble ”risiko som følge av manglende kunnskap” operasjonalisert til å 
omhandle vurderinger av innhentet informasjon (eller manglende sådan) og økonomisk 
sikkerhet og spareevne.  Denne formen for vurderinger (om informasjon er god eller dårlig, 
om jeg opplever økonomien som god eller dårlig) er basert på subjektive oppfatninger, og 
disse indikatorene gir uttrykk for selvopplevd risiko.  
 
Det kan godt hende at det ikke er noen sammenheng mellom å ha dårlig kunnskap om 
økonomiske forhold rundt boligen og sannsynligheten for å havne i en utsatt posisjon, og da 
kan man stille spørsmål rundt indikatorenes gyldighet som måleinstrument. Samtidig har jeg 
valgt å operasjonalisere på denne måten fordi det var nettopp manglende kunnskap som førte 
til mange av problemene som er observert i lavinnskuddsborettslagene – å ikke vite hvordan 
boutgiftene vil endre seg dersom rentene stiger gir økt sjanse for å havne i en 
misligholdssituasjon om inntektsnivået ikke står i forhold til bokostnadene. Indikatorene for 
selvopplevd risiko må analyseres ut fra de subjektive egenvurderinger som ligger til grunn for 
dataene. Som nevnt i kapittel 3 vil subjektive vurderinger av hva som oppleves som en 
potensiell risiko variere med personlige egenskaper, erfaringer, tid og sted. Slike personlige 
ulikheter vil gjenspeiles i svarene, og resultatene kan dermed ikke tolkes som absolutter. 
Samtidig er det slik at indikatorer sier noe om hva som er typisk for et fenomen, og jeg 
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undersøker da blant annet om det er typisk for eiere av lavinnskuddsborettslag å være dårlig 
informert. I kombinasjon mener jeg at de valgte indikatorene er egnet til å gi et relativt godt 
bilde av risiko for å havne i en utsatt posisjon som boligeier, og at dataene dermed er valide.  
 
 
4.5 Representativitet, sannsynlighetsutvalg og reliabilitet 
 
At utvalget i en undersøkelse er representativt, betyr at resultatene i utvalget er de samme 
som man ville fått ved en undersøkelse av samtlige enheter i populasjonen. Imidlertid kan 
man aldri bli fullstendig sikker på hvor representative de utvalgte enhetene er. Om man bruker 
bestemte utvalgsmetoder er det likevel mulig å oppnå et utvalg der funnene i hovedsak følger 
mønsteret i populasjonen. Man vil også kunne beregne feilmarginens nøyaktig størrelse, og 
også hvor stor sjansen er for at det aktuelle utvalget skal være et av de få der grensen for 
akseptabel feilmargin overskrides. Utvalg som utføres på en slik måte at man senere kan 
generalisere resultatene med en nøyaktig spesifisert grad av sikkerhet, kalles et 
sannsynlighetsutvalg. Ved alle andre utvalgsformer vil generaliseringsmetoden være 
skjønnsbasert, og utvalgsmetoden vil ikke kunne garantere utvalgets representativitet. Alle 
enhetene som inngår i problemstillingen kalles det teoretiske universet, eller populasjonen. 
Innledningsvis i utvalgsprosessen setter man opp en konkret oversikt over de enhetene man 
mener inngår i det teoretiske universet, og utvalget av enheter som skal undersøkes trekkes fra 
denne listen. For at resultatet skal bli et faktisk sannsynlighetsutvalg må trekningen foregå på 
en slik måte at alle mulige utvalg har en kjent sannsynlighet for å bli med. I praksis foregår 
dette ved at enhetene velges ut ved hjelp av en eller annen tilfeldighetsmekanisme. Ved et 
enkelt tilfeldig utvalg har alle enheter på universlisten samme sjanse til å komme med i 
utvalget. Nøyaktig hvor stor sjansen er, avgjøres av utvalgets størrelse i forhold til universets. 
Om man for eksempel har et univers på 8000 og trekker 200 enheter herfra, vil hver enhets 
sjanse for å komme med i utvalget være 200 delt på 8000. Dette tallet kalles gjerne for 
utvalgsbrøken (Hellevik 1977). 
 
At utvalget er et sannsynlighetsutvalg er en forutsetning for representativitet.  Dersom vi ikke 
har mulighet til å trekke et sannsynlighetsutvalg, må vi trekke et utvalg hvor vi bestreber oss 
på å unngå systematiske skjevheter. Men selv om vi har lykkes med å trekke et 
sannsynlighetsutvalg, kan frafall i undersøkelsen føre til at det likevel oppstår systematiske 
skjevheter i utvalget. Det finnes imidlertid ingen enkel og allmenngyldig metode for å avgjøre 
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spørsmål om generaliserbarhet. Dermed kan det ofte oppstå en situasjon der man må legge 
mer skjønnsmessige betraktninger til grunn for å vurdere resultatenes relevans for den øvrige 
populasjonen. Da kan en god teoretisk forståelse av fenomenet man studerer og de 
mekanismer som antas å ligge til grunn for dette, i noen tilfeller gi bedre forutsetninger for å 
vurdere under hvilke andre tilsvarende omstendigheter de samme mekanismene inntreffe 
(Skog 2007).  
 
Resultatenes reliabilitet reflekterer hvorvidt dataene er pålitelige, det vil si hvorvidt det er 
samsvar mellom våre data og de faktiske forhold (eller mellom sann og målt verdi).  
Reliabilitetsproblemer kan skyldes at vi selv har slurvet i arbeidet med innsamling og/eller 
behandling av datamaterialet, eller at vi får oppgitt feilaktige data. Tilfeldig frafall trenger 
ikke å ha store konsekvenser for undersøkelsens resultater. Det er imidlertid ofte slik at 
frafallet er selektivt, og at det finnes grupper som er lite interessert i å delta i denne typen 
undersøkelser. Dette er spesielt problematisk dersom frafallet korrelerer med de variablene 
man ønsker å undersøke. Manglende samsvar mellom mål og sann verdi gir utslag i 
systematiske og usystematiske målefeil. Usystematiske feil kan like gjerne gi for høyt som for 
lavt måleresultat, og forutsettes som regel å være ukorrelert med andre variabler. 
Systematiske feil oppstår gjerne som en konsekvens av at personen misforstår spørsmålet, 
husker feil eller har et bevisst eller ubevisst ønske om en mer flatterende fremstilling av seg 
selv. Systematiske målefeil er oftere korrelert med andre variabler, og vil dermed ofte ha mer 
alvorlige konsekvenser enn usystematiske feil (Skog 2007). 
 
Undersøkelsens konklusjonsvaliditet avgjøres av om valgt design er i stand til å fange opp og 
påvise endringer: Er effekten eller sammenhengen vi observerer en reell effekt, eller er den et 
resultat av tilfeldigheter? Om designet vårt ikke er godt nok, er det en risiko for at vi ikke er i 
stand til å påvise reelle virkninger eller sammenhenger (Skog 2007).  
 
Nivåfeil kan oppstå når man har gjort empiriske funn på ett analysenivå (for eksempel 
individnivå) og trekker slutninger om sammenhenger på et annet nivå (for eksempel 
systemnivå). Det å trekke slutninger fra makro- til mikronivå til et annet uten nærmere 
kvalifisering kalles økologisk feilslutning. En atomistisk feilslutning foreligger når man tar det 
for gitt at egenskaper for enheter på ett nivå også gjelder for deres superenheter (Hellevik 
1977).   
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4.6 Etikk og verdier i forskningen  
 
Søken etter sannheten er en grunnleggende verdi i vitenskapen, og etter det galileiske 
imperativ skal forskningen undersøke, gjennomtrenge det ukjente og forklare alle prosesser 
uten å ta hensyn til gjeldende meningsoppfatninger, og uten innblanding fra politiske eller 
religiøse styresmakter. Det er forskningens fremste oppgave å søke sannheten uten å ta 
hensyn til andre interesser.16 Samtidig må forskeren forholde seg til etiske retningslinjer.  
Etikk er de prinsipper, regler og retningslinjer vi legger til grunn for å vurdere om en bestemt 
handling er riktig eller gal.  All virksomhet som kan ha konsekvenser for andre mennesker må 
bedømmes ut fra etiske standarder. I forskningen kan det oppstå etiske problemstillinger når 
forskningen berører mennesker direkte, og dette gjelder spesielt i forbindelse med 
datainnsamling. Som forsker innebærer etiske hensyn at man vurderer hvordan man kan 
belyse et tema uten at det får etisk uforsvarlig konsekvenser for enkeltmennesker, grupper 
eller samfunn. Dette er formulert gjennom forskningsetiske retningslinjer der forskeren plikter 
å forholde seg til intervjuobjektenes rett til selvbestemmelse og autonomi, respekten for 
privatliv og plikten til å unngå skade (Johannessen m fl 2005). 
 
Som nevnt i avsnittet ovenfor er objektivitet og søken etter sannhet et grunnleggende prinsipp 
i forskningen. Objektivitet i forskningen kan bety tre ting: for det første at studieobjektet er et 
faktum som eksisterer helt uavhengig av forskerens eksistens og kan undersøkes eksakt, for 
det andre at forskere skal være verdifrie og nøytrale, og for det tredje at forskeren skal være 
saklig, uhildet, og upartisk og objektiv (ikke la sine egne oppfatninger og følelser dominere). 
Det er særlig den siste oppfatningen som brukes i samfunnsforskning (Johannessen m fl 
2005). Samtidig er det ikke nødvendigvis er slik at personlig engasjement er et uakseptabelt 
utgangspunkt. Sterk personlig forankring i et bestemt problemområde blant konstruktive 
bidragsytere er relativt utbredt i de fleste felt. Poenget er at den dyktige, troverdige forsker 
klarer å balansere entusiasme og den nødvendige objektiviteten på en god måte17.  
 
                                               
16 Befring, Edvard: "Kvantitativ metode" (Sist oppdatert: 01. februar 2010). De nasjonale forskningsetiske komiteer. [Online]. Tilgjengelig 
på http://etikkom.no/no/FBIB/Introduksjon/Metoder-og-tilnarminger/Kvantitativ-metode/. 18.april 2011 
 
17 Befring, Edvard: "Kvantitativ metode" (Sist oppdatert: 01. februar 2010). De nasjonale forskningsetiske komiteer. [Online]. Tilgjengelig 
på http://etikkom.no/no/FBIB/Introduksjon/Metoder-og-tilnarminger/Kvantitativ-metode/. 18.april 2011 
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I utformingen av forskningsopplegget er det viktig å være bevisst på hvordan man utfører 
testene, slik at man ikke ”rigger” resultatene i forkant. Det finnes mye forskning som viser 
hvordan menneskers respons formers av egenskaper ved intervjueren i en intervjusituasjon, 
for eksempel intervjuerens kjønn. Hvis respondentene på forhånd kjenner til hva forskeren er 
ute etter å bevise, kan de prøve å underminere studien, eller reagere med å bli overdrevent 
føyelige og forsøke å svare slik de tror forskeren vil (Ragin 1994). 
Dette var utfordringer jeg forsøkte å forholde meg til under utformingen av spørsmålene til 
spørreundersøkelsen. I forkant av undersøkelsen satte jeg meg godt inn i den litteraturen som 
fantes på området, og jeg la vekt på å utforme spørsmål som var så nøytrale og objektive som 
mulig. Jeg var opptatt av å lage spørsmål som ikke la føringer i forhold til mine 
meningsoppfatninger, men snarere fikk frem respondentenes egne meninger.  Jeg gikk flere 
runder i arbeidet med spørreskjemaet med mine veiledere18 på prosjektet, og mener at 
skjemaet er nøye gjennomtenkt og gjennomarbeidet i forhold til ovennevnte problemstillinger.  
 
4.7 Datakilder og undersøkelsens univers 
Analysedelen av oppgaven baserer seg i hovedsak på funn fra besvarelser fra beboere i 
lavinnskuddsborettslag i Oslo. Utformingen av spørsmål til spørreskjemaet er basert på 
rapporten Husholdningenes gjeld og formue ved inngangen til finanskrisen (Gulbrandsen 
2009). Rapporten er en landsrepresentativ undersøkelse om gjeld og bruk av ulike lånetilbud 
blant norske husholdninger. Undersøkelsen fant sted rett før finanskrisen nådde Norge, og ble 
dermed en statusrapport om norske husholdningers økonomiske problemer og ressurser like i 
forkant av krisen. Publikasjonen utgjør sluttrapporten fra en undersøkelse av viktige sider ved 
norske husholdningers økonomi fra 2008, og var i utgangspunktet planlagt som en oppfølging 
av to tidligere undersøkelser fra desember 2004 og juni 2006. Et sentralt spørsmål i 
rapportene var i hvilken grad husholdningene hadde tatt opp lån som kunne bli problematiske 
å betale tilbake dersom rentene steg. Undersøkelsen ble utført i 2008, på et tidspunkt da 
boligprisene i noen måneder hadde ligget i såkalt stabilt sideleie, mens rentekostnadene hadde 
blitt stadig høyere.  
                                               
18 Terje Wessel, professor på institutt for sosiologi og samfunnsgeografi, og Lars Gulbrandsen, forsker I, NOVA 
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I tillegg baserer jeg meg i stor grad på funn fra rapportene Høyt og lavt – en undersøkelse om 
boliger i borettslag med lave innskudd og høy fellesgjeld (Arntsen m fl 2006) og 
Lavinnskuddsborettslag – en felle for boligkjøpere? (Barlindhaug m fl 2009).   
I forbindelse med utarbeidelsen av rapporten Høyt og lavt definerte Arntsen m fl (2006) en 
lavinnskuddsbolig som en bolig der kjøps- eller kontantbeløpet utgjorde inntil 20% av 
totalprisen (sum av innskudd og andel fellesgjeld). Denne avgrensningen begrunnes for det 
første i skisseringen av Husbankens nye grunnlån i St. meld nr 23 (2003-2004): Om 
boligpolitikken avsnitt 7.4.3, der det blant annet heter at ”det foreslås at låntaker selv kan 
velge låneutmåling, for eksempel inntil 80 prosent av boligens verdi. Dette øker 
brukervalgene og styrker samtidig lånet som virkemiddel”. For det andre fant man at i flere av 
prosjektene med en innskuddsandel på 20% eller lavere, ble boligene i prospektet omtalt som 
”lavinnskuddsboliger” eller ”boliger med lave innskudd”. Slike formuleringer ble i vesentlig 
sjeldnere grad benyttet når innskuddet var høyere enn 20%.  
 
Rapporten kartla omfanget av nye borettslag lagt ut for salg i perioden 1.1.2004-1.7.2006. 
Avgrensningen av tidsrom ble begrunnet med at det var da etableringen av 
lavinnskuddsborettslag økte i omfang, samt at det var vanskelig å finne informasjon om en 
betydelig andel av prosjektene lagt ut for salg før 2004.  Informasjon om borettslagene ble i 
hovedsak hentet ut fra dataregistrene til firmaet Eiendomsverdi AS og Norske Boligbyggelags 
medlemslag. Det ble for denne perioden registrert 163 nye borettslag som enten helt (90 
prosjekter) eller delvis (73 prosjekter) besto av lavinnskuddsboliger som hadde blitt lagt ut for 
salg i den aktuelle perioden (om lag 18 prosent av de totalt 915 borettslag som ble stiftet i 
perioden). Borettslag som kun delvis besto av lavinnskuddsboliger (boliger med 
innskuddsandel under 20%) ble også kategorisert som lavinnskuddsprosjekter. I disse 
tilfellene ble gjennomsnittlig innskuddsandel beregnet med utgangspunkt i de boligene i 
prosjektet som hadde en innskuddsandel under 20%, og dette innebærer at gjennomsnittlig 
innskuddsandel i disse prosjektene kunne være over 20%.  
 
I 2009 publiserte Norsk institutt for by- og regionalforskning (NIBR) rapporten 
Lavinnskuddsborettslag- en felle for boligkjøpere?   Barlindhaug (m fl 2009) kartla nye 
borettslag lagt ut for salg i perioden 1.7.2006-30.9.2008, og brukte i likhet med Arntsen m fl 
(2006) Eiendomsverdi AS’ database som utgangspunkt for registreringen av borettslag til 
undersøkelsen. Barlindhaug m fl brukte i sin rapport en videre definisjon av begrepet 
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lavinnskuddsbolig, og den øvre grensen for å bli definert som lavinnskudd ble hevet til 25% 
innskuddsandel.  Andre kriterier for å bli registrert i basen var blant annet at prosjektet hadde 
”høye priser”, utelukkende besto av boliger med ett eller to rom, eller var markedsført spesielt 
mot unge. Det var imidlertid ingen borettslag som ble inkludert i registeret utelukkende på 
bakgrunn slike kjennetegn. Barlindhaug m fl registrerte med utgangspunkt i disse kriteriene 
183 prosjekter til sin database over lavinnskuddsprosjekter.  
 
 
4.8 Utvalg og fremgangsmåte i spørreundersøkelsen  
 
Jeg fikk tilgang til NIBR - prosjektets liste over lavinnskuddslag. I denne listen var borettslag 
både fra undersøkelsen til Arntsen m fl (2006) og Barlindhaug m fl (2009) registrert, som vil 
si alle nye lavinnskuddsborettslag lagt ut for salg i perioden 1.1.2004-30.9.2008. Siden det var 
borettslag i Oslo som var av spesiell interesse, fikk jeg disse skilt ut i en egen fil.  
 
Noen av borettslagene hadde blitt bygget ut i flere byggetrinn, og hvert byggetrinn hadde blitt 
registrert i Eiendomsverdis database som ett borettslag. Barlindhaug m fl (2009) kodet i sin 
oversikt de ulike byggetrinnene som ett borettslag så godt det lot seg gjøre, men i noen 
tilfeller var det slik at hvert byggetrinn dannet et avgrenset borettslag. I slike tilfeller ble alle 
byggetrinnene kodet som separate borettslag. Jeg valgte å forholde meg til prosjektets navn, 
og talte opp alle byggetrinn som ett der disse hadde felles navn. Jeg kom frem til 45 aktuelle 
borettslag i Oslo. Da jeg skulle trekke borettslag til undersøkelsen, søkte jeg opp 
borettslagenes navn på nettstedet www.google.no, for deretter å søke på adressen i 
telefonkatalogen på nett for å finne frem til navn på beboerne. Det viste seg imidlertid ikke å 
være så lett. Noen prosjekter har to navn; et som brukes i markedsføringsøyemed og ett som 
brukes i offentlige registre. Det var ikke alle borettslag jeg klarte å finne adressen til, og i 
enkelte tilfeller fant jeg adressen, men ingen registrerte beboere i telefonkatalogen. Til slutt 
identifiserte jeg 762 beboere i 17 ulike borettslag. I utgangspunktet hadde jeg bestemt meg for 
å trekke et utvalg på 500 personer fra dette universet, men jeg bestemte meg til slutt for å 
sende spørreskjema til samtlige beboere på adressene. Grunnen til dette var at det gjennom 
telefonkatalogen var vanskelig å identifisere hvem og hvor mange på en adresse som tilhører 
samme husstand. Hustelefoner er det få som holder i dag, fant jeg fort ut. De fleste har kun en 
mobiltelefon registrert på navnet sitt. Når i tillegg mange lever sammen som samboere eller 
beholder eget navn i ekteskapet, er det vanskelig å se hvem som tilhører samme husstand. I 
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tillegg er det mange i dag som får mobilabonnement av arbeidsgiver, hvor mobilnummeret er 
registrert på arbeidsgiver og ikke på personen som bruker det. Dermed må jeg anta at det var 
en god del beboere jeg ”mistet” på grunn av dette. Derfor sendte jeg ut spørreskjema til 
samtlige som sto registrert på en adresse, men opplyste i følgebrevet om at jeg kun var ute 
etter ett svar pr. husstand, og om de hadde mottatt flere henvendelser kunne de selv velge 
hvem som svarte. På grunn av dette kan det være tilfeller der flere enn en person pr. husstand 
har svart. Ved to tilfeller var det helt klart at respondentene tilhørte samme husstand, og disse 
ble fjernet. Det er fortsatt mulig at det er dobbeltbesvarelser jeg ikke registrerte, men jeg 
dobbeltsjekket besvarelser med flere sammenfallende svar så godt det lot seg gjøre, og antar 
at andelen dobbeltbesvarelser i datamaterialet er svært lite.  
 
Jeg opprettet også et nettsted slik at de respondentene som ønsket det, kunne svare 
elektronisk. Adressen til nettstedet var oppgitt i følgebrevet til spørreskjemaet. Noe 
overraskende var det relativt få som benyttet dette alternativet: De aller fleste som svarte på 
undersøkelsen valgte å bruke papirskjemaet. 178 skjemaer kom i retur grunnet flytting eller 
ukjent adressat. Fra tre borettslag fikk jeg kun returer og ingen svar. Av de 584 gjenværende 
respondentene endte jeg, etter en purrerunde, opp med 182 svar. Dette ga en svarprosent på 
31,1. Av disse var det 31 som oppga at det var andre enn dem selv som eide leiligheten, og 
disse ble utelukket fra undersøkelsen da det er boligeiere jeg ønsker å si noe om. Dermed satt 
jeg igjen med et nettoutvalg på 151 respondenter. Jeg antar at det kan være flere leietagere 
blant de 584 i universet, og dette gjør det vanskelig å beregne eksakt svarprosent. I forhold til 
svarprosent har det de senere år vært en tendens til at svarresponsen i surveyundersøkelser har 
vært fallende, og det er nå svært sjelden å oppnå en høy svarprosent (80-90%). Det er mer 
vanlig at 30-40% svarer, og sett i forhold til dette anser jeg svarprosenten i min undersøkelse 
for å være akseptabelt. Men siden utvalget er lite, vil signifikante resultater først og fremst 
tolkes som et mønster eller en tendens i utvalget.   
 
Med hjemmel i personopplysningsloven av 2001 krever Norsk Samfunnsvitenskapelig 
Datatjeneste (NSD) at alle forskningsprosjekter som innebærer behandling av 
personopplysninger meldes inn til dem. Jeg søkte derfor NSD om godkjenning av prosjektet, 
og sendte inn utkast til infoskriv. Etter noen små endringer ble dette godkjent. 
Erfaringsmessig er det vanskelig å få særlig høy svarprosent på spørreundersøkelser som 
sendes ut i posten. For å gi potensielle respondenter et incentiv til å svare, skrev jeg at det 
ville bli trukket ut tre respondenter som hver ville motta et gavekort a kroner 1000. Dette ble 
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også godkjent av NSD. I følgebrevet ble det informert om at deltakelse var fullstendig 
frivillig, og alle navnelister ville bli slettet etter at datainnsamlingen var avsluttet. Jeg 
informerte også om at ingen respondenter ville kunne identifiseres på bakgrunn av oppgitt 
informasjon, da resultatene ville bli publisert i form av tabeller. Mens undersøkelsen pågikk 
ble adresselistene oppbevart på passordbeskyttet pc som enten var innelåst eller under oppsyn. 
Etter at datainnsamlingen var avsluttet ble navnelistene slettet. Jeg mener selv at informantene 
fikk riktig informasjon i forhold til å delta i undersøkelsen, og at datainnsamling og 
bearbeidelse og oppbevaring av data foregikk på en forsvarlig måte i forhold til gjeldende 
retningslinjer.  
 
Det vil alltid være en viss grad av usikkerhet knyttet til innsamlet datamateriale. I 
undersøkelsen ble respondentene flere ganger bedt om å fylle inn beløp, bla i forhold til 
boligens antatte markedsverdi, hvor mye de har i lån, og hvor stort innskuddsbeløpet var. Jeg 
har ikke forutsetninger for å vite om et manglende utfylt svar betyr ”ubesvart”, eller rett og 
slett ingenting eller null. Dette er en form for usikkerhet vi er nødt til å leve med. Når svarene 
legges inn i datamatrisen, kan man sette ubesvart lik null, men da introduseres målefeil. 
Alternativt kan man velge å se bort fra de respondenter som er registrert med ubesvart på 
spørsmålet, og dette har jeg valgt å gjøre i mitt datamateriale. Denne løsningen gir på den ene 
siden sikrere data for de som er med, men på den andre siden svekker denne metoden 
utvalgets representativitet, dersom egenskapen ikke å svare er systematisk skjevt fordelt i 
forhold til de variablene vi opererer med (Gulbrandsen 2009).  
 
De fleste spørsmålene i undersøkelsen var lukkede, som vil si at svaralternativene er gitt. En 
svakhet med lukkede svar er at dersom man ikke har lykkes med å utforme klare, uttømmende 
og gjensidig utelukkende svaralternativer, kan man risikere at respondentene misforstår og at 
svarene dermed blir feil. En annen svakhet er at gitte svaralternativer gjør det lettere å krysse 
av selv om respondenten ikke nødvendigvis har noen bevisst formening om, og spesielt kan 
dette gjelde meninger og vurderinger. Fordelen med lukkede spørsmål er at utfyllingen er rask 
og enkel. Med tanke på at det er vanskelig å få oppslutning om denne type undersøkelser, var 
jeg bevisst på å utforme et skjema som ikke krevde mye tid og arbeid fra respondentenes side.  
Jeg registrerte selv alle skjemaene i datamatrisen, og mitt inntrykk er at spørsmålene ble 
oppfattet som balanserte og utvetydige. De fleste besvarelsene var svært nøyaktig og 
samvittighetsfullt utfylt, og en del respondenter hadde også fylt ut tilleggsopplysninger om 
seg selv og sin bolig som de selv oppfattet som viktige å få frem i margen på skjemaet. Det 
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var interessant å observere at enkelte var opptatt av å presisere at deres borettslag var 
”seriøst”, og andre igjen mente at jeg burde ha spurt om hvem som sto bak borettslaget. Noen 
kom også med innspill om ting de mente manglet i skjemaet. Jeg tolker dette som at temaet 
engasjerte respondentene, og at flere ønsket å distansere seg fra det negative bildet av 
lavinnskuddsmodellen ved å få frem sin opplevelse av å ha gjort et informert og kvalifisert 
kjøp av en bolig de var fornøyd med. Dog ser jeg i etterkant at det var flere ting jeg gjerne 
skulle hatt mer informasjon om, og noen spørsmål som skulle vært formulert litt annerledes, 
men alt i alt mener jeg at jeg i hovedsak fikk uttømmende informasjon om det jeg ønsket.  
 
 
4.9 Metodiske problemer og svakheter i undersøkelsen 
 
Jeg støtte på enkelte metodiske problemer i arbeidet med undersøkelsen. I forhold til kravet 
om sjanselikhet i sannsynlighetsutvalg må jeg for det første ta høyde for at det fortsatt kan 
finnes enkelte som ikke har telefon, og at disse dermed ikke kom med i utvalget.  Denne 
andelen er nok svært liten, og feilen som oppstår som følge av dette vil antakelig ikke være 
særlig stor. Et større problem er som tidligere nevnt tendensen til at flere og flere kun benytter 
mobiltelefoner, og at stadig færre har fasttelefon registrert på boligadressen, videre at mange 
registrert abonnementet på arbeidsgiver.  Disse personene vil dermed ikke ha noen sjanse til å 
komme med i utvalget. Men da enhetene jeg er interessert i å vite noe om i dette tilfellet er 
husholdninger og ikke hver enkelt beboer, kan man anta at en del likevel vil kunne ”fanges 
opp” om man har en ektefelle/partner med et mobilabonnement registrert på adressen. Hvem 
dette gjelder har jeg dog ikke mulighet til å si noe om, og dermed har jeg strengt tatt ikke et 
ekte sannsynlighetsutvalg. Kravet om uavhengighet i et sannsynlighetsutvalg er heller ikke 
oppfylt. Uavhengighet i utvalget forutsetter at utvelgingen av enheter skjer på en slik måte at 
sjansen for at enhet skal komme med, er uavhengig av om bestemte andre enheter kommer 
med (Skog 2007). Så selv om de 17 borettslagene i undersøkelsen er trukket tilfeldig, er ikke 
uavhengighetsforutsetningen oppfylt i den forstand at alle som er registrert på adressen, er 
blitt tilsendt spørreskjema.  
 
I samfunnsvitenskapene er det som tidligere nevnt slik at mange av de kausalmekanismene vi 
studerer er svært kontekstfølsomme. Under visse omstendigheter registrerer vi at årsaken X 
har en stor effekt Y, men under andre omstendigheter har den liten eller ingen effekt. Dette 
kalles samspill eller statistisk interaksjon. Dersom vi bruker en variabel Z for å beskrive 
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omstendighetene, foreligger det samspill mellom årsaksvariabelen X og omstendighetene Z 
når effekten av X på Y er avhengig av Z. Om en bestemt årsak i et statistisk materiale bare gir 
effekt i de tilfeller hvor bestemte vilkår er til stede, vil dette fremstå som samspill. Det er 
imidlertid ikke alltid like lett å avgjøre om det foreligger samspill eller ikke. I en god del 
tilfeller avhenger svaret av hvilket mål vi har brukt for den avhengige variabelen. Problemer 
med å måle samspill oppstår gjerne ved sammenligning av grupper som ikke er helt identiske 
i utgangspunktet. Hadde gruppene vært like, hadde svaret blitt det samme uavhengig av 
hvordan man hadde målt endringen. I praksis er det jo ofte slik at det vi sammenligner er 
forskjellig. Nettopp derfor er vi nødt til å akseptere at svaret på spørsmålet om det er samspill 
vil være avhengig av hvilket mål vi bruker. Derfor er det viktig å klargjøre hvordan ting er 
målt i en undersøkelse. Enten man måler forskjeller på den ene eller den andre måten, møter 
man stadig på samspill i samfunnsvitenskapene. Dette er en naturlig konsekvens av det 
faktum at det knapt allmenngyldige lover i samfunnsvitenskapene. Mangel på lover er ikke 
det samme som at det ikke finnes årsakssammenhenger; bare at effekten av en gitt 
årsaksfaktor som regel er sterkt avhengig av omstendighetene. Dette innebærer at under visse 
omstendigheter vil årsaksfaktoren ha stor virkning, under andre omstendigheter kan 
virkningen være adskillig mindre, og under atter andre omstendigheter vil det ikke kunne 
observeres noen virkning i det hele tatt. Det er bare rent unntaksvis at vil vi kunne regne med 
at effekten er tilnærmet konstant og den samme i de fleste situasjoner. Med andre ord er 
samspill en naturlig statistisk konsekvens av at sosiale årsakssammenhenger er svært 
kontekstfølsomme (Skog 2007).  
 
 
4.10 Statistiske mål  
 
I analysedelen av oppgaven har jeg i hovedsak benyttet bivariate krysstabeller, som viser 
hvordan enhetene fordeler seg på to variabler samtidig. Men ved kvantitative undersøkelser er 
det gjerne flere ulike forhold som kan tenkes å påvirke utslaget i den avhengige variabelen. 
Derfor vil en analyse av sammenhenger mellom kun to variabler sjelden være tilstrekkelig. En 
analyse som inkluderer flere variabler samtidig betegnes som multivariat analyse. I teorien er 
det mulig å gjøre multivariat analyse med krysstabeller, men dette er lite praktisk siden disse 
vil bestå av svært mange celler, og dermed bli uoversiktlige og kompliserte å lese. Da er det 
mer hensiktsmessig å benytte en regresjonsanalyse. Med regresjonsanalyser er det blant annet 
mulig å undersøke hvordan mange uavhengige variabler gjør det mulig å predikere utfall på 
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en avhengig variabel. I tillegg kan man se hvilke av de uavhengige variablene som predikerer 
utfall, og i hvilken grad en uavhengig variabel kan predikere utfall når man kontrollerer for 
effekter fra andre uavhengige variabler (Johannessen 2009). 
 
Det er to former for regresjonsanalyse: Lineær og logistisk. Høyt målenivå på den avhengige 
variabelen er en forutsetning for lineær regresjon – helst på intervall eller forholdstallsnivå, 
men ordinalvariabler med mange verdier (minst fem) kan også benyttes. Om den avhengige 
variabelen er en dikotom-, nominal- eller ordinalvariabel med få verdier, og dermed ikke 
oppfyller kravet i lineær regresjon, kan man gjøre en logistisk regresjon. I neste kapittel 
presenterer jeg fem regresjonsmodeller der jeg kontrollerer for flere uavhengige variabler 
samtidig. Samtlige avhengige variabler som undersøkes er på ordinalnivå med få verdier.  De 
har derfor blitt omkodet til en dikotom variabel med to verdier, og det benyttes logistisk 
regresjon i analysen av modellene. Den logistiske metoden er mer statistisk komplisert enn 
den lineære, og her redegjør jeg bare kort for metoden.  
 
Om man bruker en dikotom avhengig variabel med verdiene 0 og 1, kalles dette binær 
logistisk regresjon. Her er det snakk om et kontinuum der sannsynligheten for at et fenomen 
skal inntreffe varierer mellom 1 og 0. Sannsynligheten er 1 dersom vi er sikre på at fenomenet 
inntreffer, og 0 hvis det ikke inntreffer. Om det er like stor sannsynlighet for at fenomenet skal 
inntreffe som at det ikke gjør det, er sannsynligheten 0,5. Kort sagt er det sentrale prinsippet i 
logistisk regresjon å undersøke hvor store andeler i en definert gruppe som har sannsynlighet 
for at fenomenet inntreffer (Johannessen 2009). 
 
Siden den avhengige variabelen er dikotom, og derved ikke-lineær, er det vanlig å omkode 
andeler til såkalte ”logiter”, samt til ”oddsrater”. ”Logit” fremkommer i to trinn. Først deler 
man andelen som har egenskapen på andelen som ikke har egenskapen. Dette uttrykket 
(”odds”) transformeres i neste runde til ”logit” via en logaritmisk omkoding (naturlige 
logaritmer). Man får derved enkeltverdier som kan sammenlignes på kryss og tvers, 
uavhengig av hvor verdiene ligger på skalaen. Nullpunktet i fordelingen er en situasjon der 
andelen med verdien 1 er 50%. Positive og negative verdier fremtrer når andelen er 
henholdsvis over og under 50%. Parameteret ”B”, som er standard output i logistisk regresjon, 
viser hvor mye logiten endrer seg når den uavhengige variabelen øker med en enhet (Skog 
2007). ”Oddsraten” er, som ordet tilsier, en rate mellom to odds. La oss si at 25 av 75 kvinner 
har kjøpt boligen på prospekt, uten å gå på visning. Oddsen for kvinner er derved 0,50 
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(0,333/0,667). Blant menn tenker vi oss at 50 av 75 har valgt samme kjøpsmåte. Menn har 
derved en odds på 2,0 (0,667/0,333), mens oddsraten blir 0,25 (0,5/2,0). Slike rater kan være 
vanskelig å tolke, men sammenlignet med B-verdier er det fordelaktig at man unngår 
logaritmisk omkoding.   
 
 
4.11 Testmetoder og statistisk signifikans  
 
Når man ønsker å undersøke om eventuelle forskjeller mellom grupper i utvalget (for 
eksempel yngre og eldre boligkjøpere) kan generaliseres til å gjelde mellom populasjoner, 
utfører man en signifikanstest av utvalget. Prinsippet bak signifikanstesten er å formulere en 
nullhypotese (H0) om at det ikke er forskjell mellom populasjonene, og en alternativ hypotese 
(Ha) om at det er en forskjell. Det er bestandig nullhypotesen som testes direkte, og om den 
forkastes, blir den alternative hypotesen automatisk akseptert. Det er imidlertid ikke slik at en 
observert forskjell i seg selv er nok til at vi forkaster nullhypotesen. Men jo større forskjellen 
mellom de to utvalgene er, jo mindre sannsynlig er det at H0 er rett. Med andre ord er faren 
for å ta feil når vi forkaster H0 mindre jo større forskjellen mellom utvalgene er. Vi må 
avgjøre hvor stor forskjell som skal til for å forkaste H0. Hvis forskjellen er mindre enn den 
fastsatte grensen, er det stor fare for å forkaste en riktig nullhypotese. Hvis differansen er 
større, anser vi H0 som usannsynlig og den alternative hypotesen som sannsynlig. Å forkaste 
en riktig nullhypotese kalles type I- feil, mens type II-feil er å beholde nullhypotesen når den 
er gal. Generelt gjelder det at hvis det er svært liten forskjell mellom utvalgene, er det meget 
stor sannsynlighet for at H0 er riktig og skal beholdes, og desto større forskjell, jo sikrere er vi 
når vi beholder den alternative hypotesen (Johannessen m fl 2005).  
 
Jeg signifikanstestet resultatene i krysstabellene ved hjelp av en kjikvadrattest.  
Kjikvadrattesten gir et mål på hvorvidt en statistisk sammenheng mellom to variabler er sterk 
nok til at man kan si at den ikke er et resultat av tilfeldigheter. Kjikvadrattesten angir hvor 
stor sannsynlighet det er for at man gjør en feil og forkaster nullhypotesen når denne er riktig. 
Forskeren velger selv hvor stor sannsynligheten må være for at nullhypotesen er feil før den 
forkastes. Det vanlige er å velge signifikansnivå på 0,05, og det er det nivået jeg har valgt. Det 
vil si at jeg kun forkaster nullhypotesen dersom det er minst 95% sannsynlig at den er feil. Da 
kan det fremdeles være 5% sjanse for at nullhypotesen er riktig, og sammenhengen er et 
resultat av tilfeldigheter, men dette er likevel en kilde til feilslutninger som må godtas for i det 
 54 
hele tatt å kunne beskrive bivariate sammenhenger med utgangspunkt i et utvalg (Johannessen 
m fl 2005). Resultatene ved logistisk regresjon signifikanstestes på samme måte som ved 
krysstabellanalyser, og sannsynligheten for å forkaste en korrekt H0 uttrykkes også her i p-
verdier. I logistisk regresjon vil dette si at det ikke er forskjell i sannsynlighet for å skåre 1 på 
den avhengige variabelen mellom ulike kategorier på den uavhengige variabelen 
(Johannessen 2009). 
 
Som nevnt finnes det en liten mulighet for at flere personer i samme husholdning har deltatt i 
undersøkelsen. I tillegg er svarprosenten relativt lav. Imidlertid er det ingenting ved selve 
svarmønsteret som indikerer at respondentene er skjevt rekruttert. Derfor har jeg valgt å 
benytte signifikanstester, i tråd med tradisjonen for surveyundersøkelser. Gitt størrelsen på 
utvalget, hadde det vært mulig å legge terskelen for signifikante effekter på 10%. Jeg velger 
5% siden det ikke er et perfekt sannsynlighetsutvalg. I tillegg prøver jeg å lete etter 
sammenfall mellom ulike fordelinger. Dette er særlig aktuelt der flere krysstabeller og/eller 
regresjoner trekker i samme retning uten å gi signifikante utslag. Et systematisk mønster av 
ikke-signifikante effekter gir større grunn til å tro på enkeltmålingene. Sagt på en annen måte: 
Et litt større utvalg kunne gitt signifikante enkeltmålinger.   
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5 Presentasjon av utvalget 
___________________________________________________________________________ 
 
I dette kapittelet presenteres kjennetegn ved utvalget, og spørsmål i forhold til innledende 
teorier om hvem det er som bor i lavinnskuddsborettslagene forsøkes besvart.  
 
I debatten rundt lavinnskuddsborettslagene har det vært stort fokus på unge, og på utvikling 
og markedsføring av prosjekter mot denne gruppen. Gruppen unge er i oppgaven definert som 
aldersgruppen 20-34 år. Som vi ser av tabell 5.1 utgjør denne gruppen 49% av utvalget - men 
andre aldersgrupper er også godt representert.  
 
 
Tabell 5.1 Aldersfordeling i utvalget, i prosent (N) 
 
____________________________________ 
 
20-34  49  (74)   
35-49  27  (41) 
50-64  16  (24)  
65+  7  (11)  
 ____________________________________ 
 Total   100  (150) 
 
I forhold til størrelse har lavinnskuddsboligene har gjerne blitt fremstilt som overprisede 
”skoesker”. I undersøkelsen ble respondentene bedt om å oppgi boligens størrelse ut fra antall 
rom i boligen (utenom kjøkken, bad og entre). Enkelte lavinnskuddsboliger har blitt solgt med 
utleiedel, men det ble ikke spurt om boligen inneholdt en slik.  Som vi ser av tabell 5.2 er det 
en signifikant forskjell mellom gruppene i forhold til boligens størrelse. Det er kun de to 
yngste aldersgruppene som er representert i de minste boligene, og dette var som forventet. 
Det er vanlig at boligstørrelsen øker med stigende alder, og dette stemmer også med 
resultatene i tabellen.  Selv om småboliger er representert i utvalget, utgjør disse bare 13% av 
utvalget sett under ett. De fleste disponerer to rom eller mer.  
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Tabell 5.2 Antall rom i boligen, utenom kjøkken, bad og entre, prosent (N) 
 
 
  20-34  35-49  50-64  65+  Total  
 _______________________________________________________________________________ 
 
1  17  17  0  0  13(20) 
 2  49  19  21  27  35(52) 
 3  26  37  67  64  38(57) 
 4  7  27  12  9  13(20) 
 5  1  0  0  0  1(1) 
_______________________________________________________________________________ 
Total  100(74)  100(41)  100(24)  100(11)  100(150) 
_______________________________________________________________________________ 
 p=.001 
 
 
Andelen som lever alene øker, og slik prisnivået er i Oslo er det vanskelig å etablere seg som 
boligeier med bare en inntekt. Lave innskudd representerer imidlertid en mulighet for å 
komme seg inn på boligmarkedet for enkelthusholdninger, og som vi ser i tabell 5.3 er det 
signifikante forskjell mellom gruppene i forhold til sivilstatus: det er mange enslige i utvalget, 
og som forventet er andelen høy i de to yngste aldersgruppene, og lav i de to eldste. Det er 
også relativt få barnefamilier i utvalget: kun 17%  oppga å ha ett eller flere hjemmeboende 
barn. Dette funnet stemmer med antakelsen om at yngre, enslige og par uten barn dominerer i 
lavinnskuddsborettslagene.  
 
 
Tabell 5.3 Sivilstatus, prosent (N)  
 
  
             20-34     35-49  50-64  65+  Total 
 _______________________________________________________________________________ 
 
Gift            13     31  50  54  27(41) 
 Samboende           27     10  4  0  16(25) 
 Ugift            58     51  8  9  45(67) 
 Separert/skilt           1      7  37  18  10(15) 
 Enke/enkemann           0      0  0  18  1(2) 
________________________________________________________________________________ 
Total            100 (74)     100(41) 100(24)  100(11)  100(150)
 ________________________________________________________________________________ 
 p = 0,000 
  
Som tidligere nevnt bidrar sentraliseringsprosesser til at presset på boligmarkedet i Oslo øker. 
For å se om unge innflyttere er en gruppe som søker seg til lavinnskuddsborettslagene, spurte 
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jeg om respondentene var født og oppvokst i Oslo (kategorisert som ”innfødt”), eller ikke. De 
som oppga å være innflyttere, ble også spurt om å oppgi hvilket år de flyttet til byen. Den 
store aldersspredningen i utvalget ble gjenspeilet i tidspunkt for tilflytting, og for å få bedre 
oversikt over lengde på botid laget jeg en ny variabel med tre verdier: innfødt, og innflytter 
med ankomst henholdsvis før og etter 2000. Av de eldre i utvalget var det naturlig nok mange 
som hadde lang botid, og som dermed kan antas å ha eid bolig i Oslo tidligere. Som vi ser av 
tabell 5.4 er det en signifikant forskjell mellom aldersgruppene i forhold til botid og tidspunkt 
for ankomst til Oslo. I de eldste gruppene er det flere som oppgir å opprinnelig være fra Oslo 
opprinnelig enn i de yngste, og naturlig nok også flere som har lang botid. Man kan anta at de 
ulike aldersgruppene er i ulike faser av boligkarrieren og dermed har ulike motivasjoner for å 
kjøpe seg inn i et lavinnskuddsborettslag: De eldre har kanskje solgt familieboligen fordi de 
ønsket seg noe mindre, mens for yngre, nytilflyttede husholdninger er lavinnskuddsboligen 
første steg på boligstigen.       
 
 
Tabell 5.4 Er du født og oppvokst i Oslo? Hvis nei, når flyttet du hit? Prosent (N) 
 
   
   20-34  35-49  50-64  65+  Total 
 _______________________________________________________________________________ 
 
Innfødt  26  24  46  46  30(45) 
 Før 2000 19  56  37  54  35(52) 
 Etter 2000 55  20  17  0  35(53) 
 _______________________________________________________________________________ 
Total  100(74)  100(41)  100(24)  100(11)  100(150) 
 _______________________________________________________________________________ 
 p=.000 
 
 
Det har blitt hevdet at lavinnskuddsmodellen har tiltrukket seg grupper som ikke har fått 
innpass på det ”ordinære” boligmarkedet på grunn av lave inntekter og dårlig betalingsevne. 
Reduserte krav til egenkapital gjennom lave innskudd gjør at det i teorien er mulig å bli 
boligeier uten å gå veien om en kredittinstitusjon, dersom man er i stand til å fremskaffe 
innskuddsbeløpet for eksempel gjennom private lån, oppsparte midler eller tilskudd fra 
foreldre. Hvis denne muligheten fører til stor tilstrømning av dårlige betalere og unge uten 
faste inntekter, kan risikoen for mislighold av felleskostnader øke i borettslagene.  
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Undersøkelsen hadde et svaralternativ for ”arbeidssøkende”, men ikke noe eget alternativ for 
alderspensjonister eller andre pensjonsordninger som for eksempel uførepensjonister, og 
antakelig tilhører de som har krysset av for alternativet ”annet” disse kategoriene. Av tabell 
5.5 ser vi at selv om det er signifikante forskjeller i utvalget i forhold til yrkesstatus (heltid, 
deltid, pensjonist) er 80% i heltidsarbeid. Ut fra dette mønsteret ser det ikke ut til at det er 
hold i påstander om at lavinnskuddsmodellen tiltrekker seg grupper med svak tilknytning til 
arbeidslivet.  
 
 
Tabell 5.5 Hva er din nåværende yrkesstatus? Prosent (N) 
 
 
  20-34  35-49  50-64   65+  Total 
 ______________________________________________________________________________ 
 
I arbeid, heltid 91  88  58  18  80(119) 
 I arbeid, deltid 3  8  17  0  6(9) 
 Student  5  2  0  0  3(5) 
 Arbeidssøkende 1  0  0  9  1(2) 
 Annet  0  2  25  73  10(15) 
______________________________________________________________________________ 
 
Total  100(74)  100(41)  100(24)  100(11)  100(150) 
______________________________________________________________________________ 
 p = .000 
 
 
Tabell 5.6 viser høyeste fullførte utdanning på tidspunktet for undersøkelsen. Det er 
signifikante forskjeller mellom gruppene i forhold til utdanningsnivå, og det er flere i de to 
eldste gruppene som oppgir å ha utdannelse grunnskole- og videregående nivå. Blant de yngre 
er det flere som oppgir å ha utdanning på bachelornivå eller tilsvarende. Dette bildet stemmer 
med utviklingen de siste tiår, i retning av at stadig flere tar høyere utdanning. Men om 
utvalget gjenspeiler den øvrige populasjonen, eller skyldes selvseleksjon i utvalget er 
vanskelig å si med sikkerhet.  Man kan formulere en antagelse om at mennesker med høyere 
utdanning i større grad er tilbøyelige til å delta i denne type undersøkelser. Dette inntrykket 
ble i noen grad bekreftet i e-poster fra enkelte av respondentene. I spørreskjemaets følgebrev 
ble det informert om at dette var en del av et masterprosjekt, og enkelte uttrykte sympati med 
prosjektet i form av formuleringer som ”jeg vet hvor vanskelig det kan være å få nok svar” og 
”jeg husker hvordan det var da jeg holdt på med det samme”.   
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Tabell 5.6 Hva er din høyeste fullførte utdanning? Prosent (N) 
  
    20-34  35-49  50-64  65+  Total 
___________________________________________________________________________________ 
 
Grunnskole  0  0  0  18  1(2) 
 Videregående skole 8  10  12  37  11(17) 
 Yrkesskole/fagbrev 7  5  17  18  9(13) 
 Bachelorgrad   43  46  42  9  41(62) 
 Mastergrad e.l   42  37  29  18  37(55) 
 Annet   0  2  0  0  1(1) 
___________________________________________________________________________________ 
 
Total   100(74)  100(41)  100(24)  100(11)         100(150) 
 ___________________________________________________________________________________ 
 p = .000 
    
 
Det ble også stilt spørsmål om husholdenes samlede månedsinntekt før skatt, senere omregnet 
til årsinntekt. Den øvre grensen for gruppen med de laveste inntektene ble satt til kroner 
249.000 (før skatt). Til sammenligning var lavinntektsgrensen etter EU-skalaen i 2006 (60% 
av medianinntekten) for enslig uten barn satt til kroner 145.000 og par uten barn til kroner 
218.000, begge etter skatt19. Disse tallene er dog mest ment å være en pekepinn.  Resultatene i 
tabell 5.7 er ikke signifikante, og viser at inntektsnivå i utvalget ikke varierer med alder. Det 
ser heller ikke ut til at husholdninger lave inntekter er overrepresentert i utvalget.  
  
Tabell 5.7 Hva er husholdningens samlede årsinntekt før skatt? Angitt i kroner 1000, prosent (N) 
 
  20-34  35-49  50-64  65+  Total 
___________________________________________________________________________________ 
 
> 249  4  5  4  10  5(7) 
250-399  26  28  8  20  23(33) 
400-599  35  23  38  60  34(49) 
600+  35  44  50  10  38(55) 
___________________________________________________________________________________ 
Total  100(71)  100(39)  100(24)  100(10)  100(144) 
___________________________________________________________________________________ 
p = .316  
 
 
                                               
19 http://www.ssb.no/iffor/arkiv/tab-2008-03-07-05.html 15.5.2011 
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Tabell 5.8 viser at kjønnsfordelingen blant dem som har svart. Utvalget er så og si delt på 
midten, men med noen flere kvinner enn menn.  
 
Tabell 5.8 Kjønnsfordeling i utvalget, prosent (N)   
 
  20-34  35-49  50-64  65+  Total 
_______________________________________________________________________________ 
 
Kvinne  58  42  46  64  52(78) 
Mann  42  58  54  36  48(72) 
________________________________________________________________________________ 
Total  100(74)  100(41)  100(24)  100(11)  100(150) 
________________________________________________________________________________ 
p = .273  
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6 Motivasjoner for boligkjøpet 
 
I dette kapittelet forsøker jeg å besvare det første underspørsmålet fra oppgavens 
problemstilling: Hvilke faktorer motiverte kjøpet av boligen? Spørsmålet forsøkes først 
besvart gjennom bivariate analyser presentert som krysstabeller, og en avsluttende multivariat 
logistisk regresjonsanalyse der, jeg kontrollerer for flere uavhengige variabler samtidig.   
 
For å få vite noe om hvilke vurderinger som ble lagt til grunn for kjøpet av den bestemte 
boligen, ble beboerne i undersøkelsen bedt om å rangere betydningen av ulike egenskaper ved 
boligen. Egenskapene ble valgt ut i forhold til trekk som anses å være karakteristiske for 
lavinnskuddsborettslagene.   
 
Flere av prosjektene vektla urbane verdier og en ung, moderne livsstil i markedsføringen av 
boligene. Som tidligere nevnt har det blitt uttrykt bekymring for at tungt fokus på 
livsstilsverdier kan føre til at enkelte lar seg styre av drømmer og følelser mer enn av 
rasjonelle økonomiske vurderinger. Sterk merkevarebygging av bolig er et relativt nytt 
fenomen i norsk sammenheng, og det er kanskje naturlig at det ble stor oppmerksomhet rundt 
dette. Imidlertid kan det se ut som omfanget av såkalt aggressiv markedsføringsstrategier i 
realiteten er nokså begrenset: I undersøkelsen av boligprospekter fra perioden 2004 – 2006 
fant Arntsen m fl (2006) slagord av typen ”Skru opp musikken!”, ”Norges råeste 
boligprosjekt for ungdom” og ”Og finansieringen? Helt konge!” i syv av 163 undersøkte 
prospekter. Ellers bar de registrerte prosjektene preg av ganske standard markedsføring. Selv 
om bilder og promoteringen av strøk og livsstil ofte gikk igjen i prospektene, var denne type 
markedsføring stort sett av en slik karakter at den kom i tillegg til mer nøktern fakta- og 
tallbasert informasjon om prosjektene.  
 
Barlindhaug m fl (2009) foretok en tilsvarende gjennomgang av kvaliteten på opplysningene i 
salgsprospektene for 183 lavinnskuddsprosjekter igangsatt i perioden 2006-2008. I forhold til 
markedsføring mot unge ble det konkludert med at 6% av prospektene var utformet på en slik 
måte som kan sies å være spesielt rettet mot unge. Det er en svak tendens til at borettslagene 
med de laveste innskuddene i høyere grad er markedsført mot unge: i borettslag med en 
innskuddsandel under 20% er andelen ”ungdomsprosjekter” 13%. 
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I undersøkelsen ble det spurt om markedsføringsstrategier og boligen som konsept hadde hatt 
betydning for valget av bolig. Resultatene i tabell 6.1 er ikke signifikante, men p-verdien på 
6,5 ligger rett over 5%- grensen. Konstruksjoner av bolig som konsept har i stor grad vært 
knyttet til urbane verdier som nærhet til uteliv, og dette er egenskaper som kan antas å 
appellere til yngre mennesker. Men som vi ser av tabellen stiger antallet som har vektlagt 
konsept og markedsføring med økende alder – motsatt av det man skulle forvente.   
  
 Tabell 6.1 Jeg/vi likte boligens konsept/markedsføring, prosent (N)  
 
   20-34  35-49  50-64  65+  Total 
________________________________________________________________________________ 
 
Viktig  15  16  38  44  20(30) 
 Litt viktig 31  33  15  45  30(44) 
 Ikke viktig 47  36  33  11  40(54) 
 Uaktuelt  7  15  14  0  10(14) 
________________________________________________________________________________ 
Total  100(73)  100(39)  100(21)  100(9)  100(142) 
 ________________________________________________________________________________ 
 p=.065 
 
 
Svært mange, hele 96% prosent av utvalget svarte at boligens beliggenhet hadde vært av 
betydning ved kjøp. Da samtlige borettslag i undersøkelsen ligger i Oslo, og flere i selve 
sentrum eller sentrumsnære områder, er beliggenhet operasjonalisert som nærhet til sentrum 
av byen. Man kan gå ut fra at de fleste har noen mer eller mindre tydelig definerte preferanser 
i forhold til hvilke egenskaper ved nærområdet som oppfattes som attraktive, og at disse 
preferansene vil være med på å styre boligjakten. I markedsføringen av prosjektene har 
nærhet til uteliv, butikker og restauranter vært vektlagt. Tabell 6.2 viser at det er en 
signifikant forskjell mellom gruppene i forhold til om denne typen egenskaper var en viktig 
motiverende faktor da de kjøpte boligen, og interessen for denne type kvaliteter ved 
nærmiljøet synker med økende alder. Dette er som forventet, da det stort sett er yngre 
aldersgrupper som er aktive brukere av utelivstilbud.  
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Tabell 6.2 Boligen har nærhet til kafé, bar, uteliv, prosent (N) 
 
   
  20-34  35-49  50-64  65+  Total 
_______________________________________________________________________________ 
 
Viktig  26  22  30  22  25(35) 
Litt viktig 43  43  15  11  37(53) 
Ikke viktig 28  25  45  34  30(42) 
 Uaktuelt  3  10  10  33  8(11) 
_______________________________________________________________________________ 
Total  100(72)  100(40)  100(20)  100(9)  100(141) 
_______________________________________________________________________________ 
p=.037 
  
 
Spørsmålet om det var viktig at boligen hadde et lavt innskudd ble operasjonalisert på to 
måter. I tabell 6.3 ser vi hvordan respondentene har rangert viktigheten av ”jeg/vi fikk et godt 
finansieringstilbud”. Undersøkelsen burde hatt et oppfølgingsspørsmål i forhold til dette 
punktet, da det er flere eksempler på at enkelte aktører i markedet både har stiftet borettslag 
og selv gitt lån til kjøpere som ikke har fått lån i en ordinær finansinstitusjon, såkalt 
selgerfinansiering20. Spørsmålet er stilt på en slik måte at det ikke er presisert at hva god 
finansieringsavtale innebærer, om kjøperne eventuelt har benyttet et slikt tilbud. Det finnes 
liten kunnskap om omfanget av denne typen finansiering, og det hadde vært interessant å vite 
nøyaktig hva slags tilbud dette dreide seg om, spesielt siden tabell 6.3 viser signifikante 
forskjeller mellom gruppene.  Motsatt av det man skulle forvente ser vi av tabellen at antallet 
som svarte at finansieringstilbud var en viktig motiverende faktor, stiger med økende alder.  
 
 
Tabell 6.3 Jeg/vi fikk et godt finansieringstilbud, prosent (N) 
 
 
  20-34  35-49  50-64  65+  Total 
_______________________________________________________________________________ 
 
Viktig  11  20  45  45  21(30) 
Litt viktig 36  28  22  22  30(43) 
Ikke viktig 36  37  14  11  22(45) 
Uaktuelt  17  15  23  22  17(25) 
_______________________________________________________________________________ 
Total  100(72)  100(40)  (100)22  100(9)  100(143) 
_______________________________________________________________________________ 
 p=.024 
                                               
20 http://www.regjeringen.no/mobil/nb/dep/krd/dok/regpubl/prop/2009-2010/Prop-115-L-2009-2010/7.html?id=603240 15.05.2011 
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Det neste spørsmålet går mer direkte på boligmodellen: var lavt innskudd en viktig 
motiverende faktor for boligkjøpet. Her er resultatene ikke signifikante - stikk i strid med alle 
tidligere formulerte antakelser om lave innskudd fungerte som utløsende faktor blant unge 
boligkjøpere. Det er vanskelig å si noe sikkert om hva dette skyldes. Det kan hende at 
respondentene har misforstått spørsmålene, og tolket ”godt finansieringstilbud” som lavt 
innskudd. Eller det kan også hende at respondentene i dette utvalget har inntekter som gir dem 
valgfrihet på boligmarkedet, og at det var andre egenskaper ved boligen enn 
innskuddsmodellen som ble vektlagt ved kjøp, som for eksempel beliggenhet eller boligens 
design. 
 
 
Tabell 6.4 Lavt innskudd var en viktig motiverende faktor for boligkjøpet  
 
 
  20-34  35-49  50-64  65+  Total 
_______________________________________________________________________________ 
 
Viktig  11  28  25  30  21(26) 
 Litt viktig 27  31  15  10  30(37) 
 Ikke viktig 42  34  40  50  22(54) 
 Uaktuelt  20  7  20  10  17(22) 
_______________________________________________________________________________ 
Total  100(70)  100(39)  100(20)  100(10)  100(139) 
_______________________________________________________________________________ 
 p=.302 
 
Resultatene fra de bivariate krysstabellene besvarer mange av de innledende spørsmålene i 
oppgaven. Men om man ønsker å kontrollere for mange variabler samtidig, er det 
hensiktsmessig å utføre en multivariat regresjonsanalyse, der flere uavhengige variabler 
inkluderes samtidig.  I modellen i tabell 6.5 er ”lavt innskudd som motiverende faktor” 
avhengig variabel. Verdien 1 er gitt for alle som har svart at lavt innskudd var ”viktig”. Alle 
andre verdier (”litt viktig”, ”ikke viktig” og ”uaktuelt”) er kodet 0.  For å anslå hvilke faktorer 
som påvirker informasjonsinnhenting og kunnskap, inkluderer jeg følgende uavhengige 
variabler: Aldersgruppe, kjønn, erfaring med boligkjøp (”tidligere eier”), tilhørighet i Oslo, 
sivilstatus, inntektsgruppe og kjøpsår. Siden noen av verdiene hadde få respondenter, og siden 
utvalget er lite, har jeg slått sammen noen kategorier. Det gjelder først og fremst sivilstand, 
der jeg nå opererer med en enkel inndeling i enslige og par (henholdsvis 
ugift/separert/enke/enkemann og gift/samboer). I tillegg har jeg slått sammen de to eldste 
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aldersgruppene (50-64 og over 65 år). Jeg har også gjort kjøringer med andre variabler, men 
disse endrer lite på helhetsbildet. Utdanningsnivå er for eksempel uinteressant, antakelig fordi 
de fleste kjøperne hadde høyere utdanning.  
 
 
Tabell 6.5 Logistisk regresjon for kjøpsmotivet ”lavt innskudd var en viktig motiverende faktor”.  
 
B-koeffisienter, signifikansnivå og oddsrater  
    
B Sig. Oddsrate 
____________________________________________ 
Aldersgruppe   0,049  
35-49 år   1,420 0,034 4,137 
Over 50 år  1,844 0,026 6,324 
Mann   -,621 0,212 0,537 
Tidligere eier  -0,583 0,383 0,558 
Tilhørighet i Oslo  0,381  
Født i Oslo  -,695 0,337 0,499 
Innflyttet før 2001 0,247 0,706 1,280 
Gift eller samboer -,911 0,196 0,402 
Inntektsgruppe   0,572  
250,000-399,999  -1,299 0,237 0,273 
400,000-599,999  -1,499 0,174 0,223 
Over 600,000  -1,578 0,187 0,206 
Kjøpsår   -1,28 0,554 0,882 
Konstant  252,6 0,553  
____________________________________________ 
 
N=133. Referansekategorier er: Under 35 år, kvinne, første boligkjøp, flyttet til Oslo etter 2000, 
ugift/skilt/separert/enke(mann), husholdningsinntekt under 250,000, kjøpsår i 2003. 
 
Tabellen forsterker inntrykket av at de yngste kjøperne er en sterkt selektert gruppe. De to 
gruppene over 34 år har begge høyere sannsynlighet for å vektlegge lavt innskudd. Disse 
effektene består etter kontroll for mange andre bakgrunnsfaktorer – faktisk er det slik at 
effekten for gruppen over 50 år styrker seg når modellen utvides. Det ser dermed ut til at 
voksne kjøpere generelt sett vurderer lavinnskuddsboliger som et godt alternativ. Det vil si at 
tendensen fremtrer på tvers av andre kjennetegn ved individene. 
 
Alder er den eneste variabelen med signifikant effekt i tabell 5.13. Vi ser også at oddsratene 
for de to gruppene er nokså høye. Verdien 4,137 for gruppen 35-49 år kan utlegges på 
følgende måte: Forholdet mellom svaret ”viktig” og andre svar er rundt fire ganger større i 
aldersgruppen 35-49 år enn i aldersgruppen 20-34 år. Dette kan virke som en svært stor 
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forskjell, men det er viktig å huske på at sannsynligheten for å svare ’viktig’ var nokså lav 
(21% i hele utvalget). I slike tilfeller får en lett høye oddsrater selv om stigningen i 
sannsynlighet ved å gå fra 0 til 1 er moderat.  De andre variablene har stort sett B-verdier med 
forventet fortegn. Menn har en negativ verdi; det samme har tidligere eiere, personer som er 
født i Oslo, personer som bor sammen med noen, personer med høy inntekt og personer som 
kjøpte på et sent tidspunkt. Men som nevnt er ingen av disse verdiene signifikante. Den 
verdien som kommer nærmest er høy inntekt (over 600,000). Det eneste som skal til for å få 
en signifikant effekt av høy inntekt, er å utelate sivilstand.  Et slikt grep er selvsagt tvilsomt, 
ettersom man bygger inn ”kaos” i inntektsvariabelen.  
 
Som nevnt er sivilstand utpekt som en viktig faktor i dagens boligmarked. Det er ikke uten 
grunn at Hans Christian Sandlie (2008) kalte sin doktoravhendling for ”To må man være”. 
Hvorfor gir ikke denne variabelen signifikant utslag? Og hvorfor er ikke kjønnseffekten 
signifikant? Igjen er det viktig å peke på utvalgets størrelse. Med så få respondenter, må 
forskjellen være relativt stor for å oppfylle kravet til 5 prosent signifikans.   
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7 Informasjon i kjøpsprosessen 
________________________________________________________ 
 
I dette kapittelet forsøker jeg å besvare problemstillingens andre underspørsmål: Hvordan 
vurderer beboerne selv informasjonen som ble gitt ved kjøp? Som i forrige kapittel benyttes 
krysstabeller. Den logistiske regresjonen har i dette kapittelet tre modeller.  
 
Som tidligere nevnt har flere utbyggere av lavinnskuddsborettslag fått kritikk for mangelfull 
og/eller feilaktig informasjon om boligenes økonomi. I dette kapittelet ser jeg på hvilke 
kunnskaper kjøperne har om boligen som produkt, hvordan boligen ble kjøpt og hvordan 
beboerne selv vurderer informasjonen de ble gitt da de kjøpte boligen sin.  
 
Av tabell 7.1 ser vi hvordan de ulike aldersgruppene fordeler seg på år for boligkjøpet. I tråd 
med antakelser om kjøpsaktiviteten blant unge boligkjøpere ser vi at de fleste i aldersgruppen 
20-34 år kjøpte i 2006 og 2007, da boligprisene fortsatt steg og renten fortsatt var forholdsvis 
lav. Renten begynte imidlertid å stige utover i denne perioden: I januar 2006 lå styringsrenten 
på 2,25%, men i løpet av året ble den hevet fem ganger, og i januar 2007 lå renten på 3,75%. I 
januar 2008 var styringsrenten opp på 5,25%21. Man kan anta at på samme måte som lav rente 
fungerte som drivkraft for boligkjøp, fungerte rentestigningen som en brems for 
kjøpsaktiviteten i dette segmentet.  
                                               
21 http://www.norges-bank.no/no/prisstabilitet/rentemoter/styringsrenten/styringsrenten-oversikt-over-rentemoter-og-endringer-i-
styringsrenten-/ 20.5.2011 
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Tabell 7.1 Hvilket år kjøpte du boligen? Prosent (N) 
 
  20-34  35-49  50-64  65+  Total 
 ________________________________________________________________________________ 
 
2003  0  2  0  0  1(1) 
2004  1  0  0  0  1(1) 
2005  3  14  0  0  5(8) 
2006  31  27  12  0  25(37) 
2007  34  20  25  60  30(45) 
2008  15  17  17  0  15(22) 
2009  13  20  46  40  22(33) 
2010  3  0  0  0  1(2) 
 ________________________________________________________________________________ 
Total  100(74)  100(41)  100(24)  100(10)  100(149) 
________________________________________________________________________________ 
 p=.017 
 
 
Før jeg går videre med analysen vil jeg understreke at flere av variablene som er brukt for å 
måle utsatthet og risiko som boligeier ikke nødvendigvis utgjør en risiko isolert sett. Da 
spørreskjemaet ble utarbeidet, ble prospektkjøp inkludert som en indikator på risiko, ut fra en 
tanke om at når man ikke selv har besiktiget boligen, kan man ikke helt vite hva man kjøper. 
Men når man kjøper prosjektbolig stilles det som regel krav til at det er en viss andel 
forhåndssolgte boliger før utbygger gis tillatelse til å starte byggearbeidet. Dermed var det jo i 
flere tilfeller ikke mulig å kjøpe boligen på andre måter enn via prospektkjøp. I undersøkelsen 
viste det seg i tillegg at de eldste var i overtall blant dem som oppga prospektkjøp – i gruppen 
mellom 50 og 64 år oppga 83% å ha kjøpt boligen på denne måten22. Dette er en aldersgruppe 
som gjerne har eid flere boliger tidligere, er erfarne på boligmarkedet, og man kan gå ut fra at 
de har forutsetninger for å vurdere kvaliteten til en bolig ut fra prospekt. Prospektkjøp er 
dermed utelatt fra videre analyser som risikoindikator.  
 
Å være førstegangskjøper er en egenskap som har blitt knyttet til økt risiko for å havne i en 
utsatt posisjon som boligeier. Å være uerfaren i boligmarkedet kan antas å gi dårligere 
forutsetninger for å kunne avdekke eventuelle feil og mangler i salgsinformasjonen. Sagt på 
en annen måte er det ikke så lett å spørre hvis man ikke vet hva man skal spørre om. I utvalget 
var det som forventet signifikante forskjeller mellom aldersgrupper på spørsmålet om dette 
var første boligkjøp, og det var flest førstegangskjøpere i den yngste gruppen: 70% hadde ikke 
                                               
22 Vedleggstabell 1 
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eid bolig tidligere23. Samtidig må man ta i betraktning at det er regelen snarere enn unntaket å 
være førstegangskjøper i denne alderen, og at det høye antallet i dette utvalget ikke er 
annerledes enn man ville funnet i andre deler av boligmarkedet.   
 
Selv om de tidligere nevnte indikatorer ikke nødvendigvis utgjør en risiko for å havne i en 
utsatt posisjon som boligeier isolert sett, har jeg vært interessert i å se om det finnes en andel i 
utvalget som har flere utslag på variabler som samlet sett kan føre til at husholdningen har økt 
risiko for å havne i en utsatt posisjon ved for eksempel en ny rentestigning. Kunnskap om 
boligen som produkt er et viktig element her.  
 
Det har som tidligere nevnt vært mye fokus på borettslag uten sikringsordninger for 
fellesgjelden. Dersom borettslaget ikke er forsikret, vil fellesskapet risikere å bli belastet om 
det skulle oppstå misligholdsproblemer innad i laget. I spørreundersøkelsen til Barlindhaug m 
fl (2009) blant forretningsførere i lavinnskuddsborettslag, var 84% av borettslagene forsikret 
mot mislighold av fellesgjeld. Jo høyere innskuddsandel, jo flere var forsikret. Det var flere 
blant de privatfinansierte enn de husbankfinansierte lavinnskuddsborettslag som oppga å være 
forsikret mot felleskostnadstap. Dette kan ha en sammenheng med at Husbanken finansierte 
flest borettslag tidlig i perioden, før det ble fokus på behov for sikringsordninger. Husbanken 
har blitt mer restriktive med å finansiere denne typen boliger, og krever i dag medlemskap i 
en sikringsordning for å finansiere felleslånet.   
 
Som vi ser av tabell 7.2 svarer de fleste at borettslaget de bor i er forsikret. Resultatene er ikke 
signifikante, men p-verdien på 0,0m6 ligger rett over grensen. 22% svarer at de ikke vet om 
laget er forsikret, mens 9% oppgir å bo i et usikret lag. Alt fokuset på problematikk rundt 
mislighold og manglende sikringsordninger tatt i betraktning, hadde det vært interessant å vite 
hvorfor noen borettslag fortsatt ikke er forsikret, og hva som kjennetegner disse. Har de valgt 
å stå utenfor, eller har laget så lave gjennomsnittlige innskudd at de ikke kvalifiserer til å bli 
omfattet av en ordning?  
                                               
23 Vedleggstabell 2  
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Tabell 7.2 Er borettslaget du bor i tilknyttet en sikringsordning for fellesgjelden? 
 
  20-34  35-49  50-64  65+  Total  
 _______________________________________________________________________________ 
 
Ja  70  76  100  73  76 (114) 
Nei  11  12  0  0  9 (13) 
 Vet ikke   19  12  0  27  15(22) 
 _______________________________________________________________________________ 
Total  100(73)  100(41)  100(24)  100(11)  100(149)  
_______________________________________________________________________________ 
p=.060 
 
 
Mangelfulle renteopplysninger i salgsprospektene har vært et sentralt tema i kritikken av 
lavinnskuddsborettslagene. Arntsen m fl (2006) foretok som tidligere nevnt en analyse av 
informasjonen i salgsprospektene.  I forhold til hvilken renteform som ble lagt til grunn for 
beregningen av felleskostnader, brukte ingen av prospektene begrepet ”fast rente”.  I 128 av 
prospektene var flytende rente på det aktuelle tidspunktet lagt til grunn for beregningen av 
felleskostnadene. 13 av prospektene oppga en rentesats der det var lagt på 1-2 prosentpoeng 
som en slags ”buffer” for rentestigning. 22 prospekter inneholdt ingen informasjon om 
rentesatser overhodet. Barlindhaug m fl (2009) foretok en tilsvarende gjennomgang av 
kvaliteten på opplysningene i salgsprospektene for 183 lavinnskuddsprosjekter (igangsatt i 
perioden 1.7.2006-30.9.2008). Av disse hadde tre prosjekter fast rente på felleslånet, mens 
over 119 prosjekter manglet opplysninger om renten var fast eller flytende. 
 
Ved flytende rente vil privatøkonomien påvirkes raskt ved en rentestigning. I undersøkelsen 
ble respondentene spurt om de hadde fast eller flytende rente på lånet, og av tabell 7.3 ser vi 
at 84% oppgir å ha flytende rente. Det er ikke signifikante forskjeller mellom aldersgruppene. 
Flytende rente er dog ikke spesielt for beboerne i lavinnskuddsborettslagene. Norske 
lånekunder etterspør historisk sett bare lån med faste renter i perioder der bankene tilbyr faste 
renter som ligger under den flytende renten. Til sammenligning viste Kredittilsynets 
boliglånsundersøkelse fra våren 2009 at 4,9% av lånene gitt i løpet av årets tre første måneder 
hadde fast rente. Selv om dette er svært lite, er det likevel den høyeste andelen fastrentelån 
siden tilsynets undersøkelse fra 200324.  
 
                                               
24
http://www.finanstilsynet.no/Global/Bank%20og%20Finans/Banker/Analyser%20og%20statistikk/Boligl%c3%a5nsunders%c3%b8kelse_
v%c3%a5r_2009.pdf 25.04.11 
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6% av husholdningene har oppgitt fast rente, men jeg har ikke opplysninger om når og under 
hvilke renteforutsetninger de kjøpte boligen sin. 10% oppgir at de ikke vet hva slags 
renteavtale de har på lånet sitt.   Det hadde vært interessant å vite om disse svarte slik fordi de 
kjøpte en bolig der det ikke ble informert om dette, eller fordi de ikke har vært opptatt av å 
innhente informasjon om lånets renteavtale.  
 
  
Tabell 7.3 Har du fast eller flytende rente på boliglånet? Prosent (N) 
 
  20-34  35-49  50-64  65+  Total 
________________________________________________________________________________ 
 
Fast rente 5  6  12  13  6(8) 
Flytende rente 90  80  69  75  84(105) 
Vet ikke  5  14  19  13  10(12) 
__________________________________________________________________________________ 
Total  100(66)  100(35)  100(16)  101(8)  100(125) 
__________________________________________________________________________________ 
 p=.344 
  
 
Den som selger borettslagsboliger har etter lov om eiendomsmegling en viss 
informasjonsplikt. Under § 6-7 står det at den skriftlige oppgaven i forbindelse med 
transaksjoner skal inneholde:  
 
1. Lånevilkårene for nedbetaling av fellesgjeld og beregning av månedlige 
felleskostnader, samt andre faste kostnader som knytter seg til dette, 
2. Separat beregning av månedlige felleskostnader etter en eventuell avdragsfri periode,  
3. Opplysninger om hvorvidt kjøper kan holdes ansvarlig for andres mislighold av 
felleskostnader eller usolgte enheter tilhørende prosjektet, 
4. Relevante rettigheter og forpliktelser for innehaveren av adkomstdokumentet, 
sameieandelen eller eierseksjonen ifølge lov, forskrift, vedtekter, vedtak og avtaler, og  
5. Vesentlige opplysninger om borettslaget, sameiet el. sitt budsjett og regnskap, samt 
opplysninger om at disse dokumentene er tilgjengelige hos oppdragstaker.  
 
Disse presiseringene kom inn i loven i 2007. Et krav om opplysninger om totalpris kom først 
inn i bransjenormen i 2008. I den tidligere bransjenormen fra 2007 var kravet at fullstendige 
prisopplysninger skulle gis i all markedsføring (Barlindhaug m fl 2009). 
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Arntsen m fl (2006) gjorde en analyse av kvaliteten på informasjonen i boligprospektene fra 
163 lavinnskuddsprosjekter igangsatt i perioden 1.1.2004-15.8.2006. I 65 av prospektene var 
månedlige felleskostnader kun beregnet ut fra avdragsfri periode, og manglet en separat 
beregning for økte felleskostnader ved utløp av denne. Flere av disse prospektene opplyste i 
teksten om at ”vi gjør oppmerksom på at husleien vil øke når borettslaget starter nedbetaling 
av avdrag på fellesgjeld”, men ingen konkret informasjon var gitt utover dette. 33 prospekter 
hadde ingen anslag av felleskostnader overhodet. 65 av prosjektene hadde enten ingen 
avdragsfri periode, eller gjorde rede for økte boutgifter ved utløp av denne gjennom konkrete 
anslag av forhøyede felleskostnader.  
 
En sammenligning av salgsmateriell utformet av henholdsvis ”nye” kommersielle aktører og 
de tradisjonelle boligbyggelagene, viste at sistnevnte legger mer vekt på selve 
borettslagsmodellen, med borettslagets vedtekter beskrevet eller henvist til i prospektene. 
Nærområdet presenteres med tegninger og informasjon om veier, kommunikasjoner, butikker, 
skoler, lekeplasser og lignende. Det gis detaljert informasjon om selve boligen, og 
isolasjonstykkelser, reisverk, etasjeskiller og vinduer er ofte utførlig beskrevet.  I prospektene 
utformet av kommersielle aktører er det mindre fokus på borettslagsmodellen og boligen som 
produkt, men desto mer på opplevelse og tilbud i nærmiljøet. Detaljbeskrivelser av boligen er 
ofte mer begrenset, men med desto større fokus på flatskjermer, multimedialøsninger og 
venner på besøk. Boligens funksjon som utstillingsarena for livsstil og personlige valg blir 
vektlagt. Samtidig inneholder de fleste prospektene detaljerte prislister, oversikt over de ulike 
boligenes antall rom, etasje, areal, innskuddsstørrelse og andel fellesgjeld. I de fleste tilfellene 
fremkommer det tydelig hvilke lånevilkår som er lagt til grunn, og hvilken bank som yter lån 
til fellesgjelden. Avdragstid, avdragsfri periode, total løpetid og spørsmålet om annuitets- 
eller serielån og flytende eller fast rente er angitt. Derimot er det færre prospekter som gir 
detaljerte redegjørelser for hvordan de månedlige fellesutgiftene vil øke etter den avdragsfrie 
perioden, og i mange prospekter nøyer man seg med detaljert budsjett for borettslagets første 
år, og det fremkommer også relativt sjelden hvilket driftsbudsjett som ligger til grunn for 
beregningen av felleskostnadene. Rapporten konkluderer med at de fleste prospektene var 
informative og gode, mens de dårligste noen ganger er så dårlige at det er grunn til å være 
bekymret for at mange kan gjøre viktige og langsiktige investeringer basert på lite fakta og 
mye appell til følelser. Blant annet var det i to av prospektene ikke opplyst om andel 
fellesgjeld. Kort oppsummert synes de etablerte aktørene å ha sterkere fokus på faktiske 
opplysninger om borettslag, boliger, økonomi og jus enn nye, kommersielle aktører.  
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Disse prospektene var imidlertid utarbeidet før den nye eiendomsmeglerloven trådte i kraft 1. 
januar 2008, og boligprospekter utarbeidet før dette tidspunktet ikke vil bli omfattet av loven 
(Arntsen m fl 2006). 
 
Barlindhaug m fl (2009) gjorde en tilsvarende gjennomgang av prospekter for boliger lagt ut 
for salg i perioden 2006 – 2008. I flere av disse prospektene ble det brukt mye plass på 
imagebygging og beskrivelser av nærmiljøet og hva slags liv man kunne leve der. Relevant 
informasjon om økonomi og finansiering var spredt rundt i prospektet, og fremsto som 
vanskelig å finne frem til. På grunnlag av den informasjonen som ble gitt, var det ofte 
vanskelig å finne konkrete opplysninger om hvem som var prosjektets utbygger. 
Boligbyggelagene var profilert med logoer både når de var faktisk utbygger, medeier i et 
utbyggingsprosjekt, og også når de kun skulle fungere som forretningsfører for borettslaget. 
Det er vanlig praksis blant en del utbyggere å danne et selskap kun for et enkelt prosjekt, og 
selger/utbygger blir da ofte oppgitt med dette selskapets navn, som kunne være knyttet til 
adressen eller stedet, og i liten grad til en eller flere av utbyggerne. Ordet ”selger” ble ofte 
brukt om utbygger, samtidig som en skulle henvende seg til et bestemt meglerfirma om en 
ønsket å kjøpe en av boligene. Begrepsbruken er korrekt da det er utbyggeren som er selgeren, 
og ikke eiendomsmegleren, men den kan likevel virke forvirrende på kjøperne. I flere tilfeller 
var det uklart om borettslaget var tilknyttet et boligbyggelag eller om boligbyggelaget kun 
skulle være forretningsfører for laget. Nesten ingen prospekt oppga konkret om tomten var eid 
eller festet, som er et krav i følge Eiendomsmeglerloven og bransjenormen. Forfatterne 
konkluderer med at forbrukerne vil ha nytte av at mer strukturerte og standardiserte 
prospekter som gjør det enklere å finne frem til relevante opplysninger om prosjektet. Selv om 
flere av prosjektene ble igangsatt før den nye loven om god meglerskikk trådte i kraft, la 
Barlindhaug m fl (2009) likevel dagens lovverk til grunn ved vurderingen av prospektene. 
Resultatene viser dermed ikke hvor stor andel av selgerne som har fulgt loven til enhver tid, 
men hvor mange prospekter i perioden som de så på som tilfredsstiller god meglerskikk etter 
dagens krav. Alt i alt var det kun 14% av prospektene tilfredsstilte kravet til god meglerskikk 
etter dagens lov.  
 
Borettslagets felleskostnader består av lagets drifts- og finanskostnader, og alle andre 
kostnader borettslaget måtte ha, for eksempel forsikring, kommunale avgifter, vedlikehold, 
strøm, vaktmestertjenester, renter og avdrag på lån. Som tidligere nevnt deles 
felleskostnadene mellom andelseierne etter en fordelingsnøkkel som er fastsatt i ervervs- og 
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finansieringsplanen, og borettslagets felleskostnader har stor betydning for andelseiernes 
privatøkonomi25. Respondentene ble bedt om å vurdere informasjonen om borettslagets 
økonomi som ble gitt i boligprospektet. Jevnt over opplevde de fleste informasjonen som god, 
og dette bekreftes av at det ikke er signifikante forskjeller mellom gruppene. Sett under ett er 
det flere (57%) som er fornøyde enn misfornøyde med kvaliteten på informasjonen.  
 
 
Tabell 7.4 Ga prospektet god informasjon om borettslagets økonomi? Prosent (N) 
 
 
  20-34  35-49  50-64  65+  Total  
______________________________________________________________________________ 
 
God  54  59  67  46  57(85) 
Mindre god 16  19  17  18  17(26) 
 Dårlig  15  15  4  9  13(19) 
 Vet ikke  15  7  12  27  13(20) 
___________________________________________________________________________________ 
Total  100(74)  100(41)  100(24)  100(11)  100(150) 
___________________________________________________________________________________ 
p=.769  
 
 
Avdragsfri periode på boliglånet har som tidligere nevnt ofte blitt trukket frem som forklaring 
på betalingsproblemer i lavinnskuddsborettslagene. Kun 9% av de som svarte oppga å ha hatt 
en avdragsfri periode på innskuddet, mens 56% oppga avdragsfri periode på felleslånet. Av 
disse oppga 58% en avdragsfri periode mellom 1 og 10 år, mens 42% hadde avdragsfri 
periode mellom 25 og 30 år.  I undersøkelsen ble det spurt om avdragsfrihet i eksakt antall år, 
men ingen oppga størrelser mellom disse intervallene26. Som tidligere nevnt representerer 
ikke utløp av avdragsfri periode en risiko i seg selv, men kan forsterke effekten av reduserte 
inntekter eller økte boutgifter ved renteendringer (Barlindhaug m fl 2009). Imidlertid ble 
effekten av finanskrisen på norsk sysselsetting relativt begrenset, og det er lite sannsynlig i 
dag at folk skal få problemer med å betjene boutgifter som følge av plutselig arbeidsledighet. 
Da er det knyttet mer spenning til renten. Siden mai 2010 har styringsrenten ligget stabilt på 
2%, men ble hevet med 0,25 prosentpoeng på Norges Banks rentemøte 12.mai 2011. Men om 
renteendringer representerer en risiko ved utløp av avdragsfri periode vil igjen avhenge av i 
hvilken grad kjøperne har vært informert om hvordan felleskostnadene vil øke når 
                                               
25 http://www.nbbl.no/Hjem/Aktuelle-tema/%C3%98konomi-i-borettslag/Drifts-og-finanskostnader 27.04.2011 
26 Vedleggstabell 3  
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nedbetalingen av lånet starter, og om kjøperne fikk en tilstrekkelig vurdering av evnen til å 
bære økte rentekostnader.  
 
Tabell 7.5 viser hvordan respondentene vurderer kvaliteten på informasjonen om økte 
boutgifter ved utløp av avdragsfri periode. Her ser vi at antallet som gir uttrykk for misnøye 
med informasjonen øker, og totalt sett er det nå flere som oppgir å være misfornøyde enn 
fornøyde, men det er ikke signifikante forskjeller mellom gruppene. Tabell 7.6 viser hvordan 
informasjonen om konsekvenser av en eventuell renteøkning ble vurdert. Her finner vi 
signifikante forskjeller mellom gruppene.  
 
 
Tabell 7.5 Ga prospektet god informasjon om økte utgifter ved utløp av avdragsfri periode? 
  
 
  20-34  35-49  50-64  65+  Total  
______________________________________________________________________________ 
 
God  39  28  52  34  38(54) 
Mindre god 23  40  24  33  29(41) 
Dårlig  24  17  9  11  19(28) 
Vet ikke  14  15  14  22  14(21) 
_______________________________________________________________________________ 
Total  100(74)  100(40)  100(21)  100(9)  100(144) 
_______________________________________________________________________________ 
p=.526 
 
 
 
 
Tabell 7.6 Ga boligprospektet god informasjon om konsekvenser av en mulig renteøkning?  
 
 
  20-34  35-49  50-64  65+  Total  
_______________________________________________________________________________ 
 
God  35  28  63  46  38(57) 
Mindre god 25  35  33  45  30(45) 
Dårlig  24  30  0  9  21(31) 
Vet ikke  16  7  4  0  11(16) 
_______________________________________________________________________________ 
Total  100(74)  100(40)  100(24)  100(11)  100(149) 
_______________________________________________________________________________ 
p =.020 
 
Det ser ikke ut til at sosiale og demografiske trekk ved kjøperne påvirker vurderingen av 
informasjon i kjøpsprosessen. Dette fremkommer tydelig i tabell 7.7, som viser tre logistiske 
regresjonsmodeller. Den første gjelder informasjon om borettslagets økonomi, den andre 
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informasjon om mulig rentestigning og den tredje informasjon om utgifter ved utløp av 
avdragsfri periode. Oppsettet av uavhengige variabler er det samme som i tabell 6.5, men jeg 
har føyd til motivvariabelen ”nærhet til café, bar og uteliv”. Begrunnelsen her er at en del av 
markedsføringen rettet seg mot et segment med urbane preferanser. Jeg ønsker altså å 
undersøke om personer med urbane motiver har kjøpt boliger uten å ha god kunnskap om 
økonomiske forhold. Som vi ser, må en slik hypotese tilbakevises. Motivvariabelen gir ingen 
signifikante utslag. I alt er det kun fem signifikante verdier: Aldersvariabelen har en 
signifikant effekt i modell 2, som følge av svarene blant personer mellom 35 og 49 år. I denne 
gruppen er det relativt mange som opplevde at prospektet ga dårlig informasjon om 
rentestigning. I samme modell er det også signifikante effekter av inntekt (inntektsklassen 
400,000-599,000) og kjøpsår. I det første tilfellet er effekten positiv; personer i husholdninger 
med middels inntekt sier de fikk for dårlig informasjon om mulige renteøkninger. Motsatt var 
de som kjøpte på et sent tidspunkt bedre fornøyd med informasjonen. Videre gjenfinner vi 
samme mønsteret for aldersgruppen 35-49 år i modell 3; mange uttrykker at informasjonen 
om avdrag og utgifter var for dårlig. Blant effekter som nesten er signifikante, er det grunn til 
å merke seg utslaget for tidligere eiere i modell 1. Verdien er som forventet negativ; de som 
tidligere har eid bolig, og kanskje også en borettslagsbolig, vil ha mindre behov for denne 
typen informasjon.  
 
Som helhet gir alle tre modellene en dårlig tilpasning til variasjonen i materialet. Svarene går 
på kryss og tvers av enkle bakgrunnsvariabler. Dette er hovedgrunnen til at konstantleddet i 
de tre modellene er såpass stort. 
 
Både modell 6.5 og 7.7 har et finurlig mønster for inntektsvariabelen. Flere verdier/oddsrater 
er markante uten at effektene er signifikante. Grunnen til dette er at den laveste 
inntektsklassen (referansekategori) har såpass få respondenter. Hensikten var å lage en 
inntektsklasse som svarer til gjengs oppfatning av lav inntekt. Dog kan det være at terskelen 
burde vært noe høyere, for å få en bredere kategori.  
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Tabell 7.7 Logistisk regresjon for informasjonsgrad. B-koeffisienter, signifikansnivå og oddsrater.  
 
 
  
Dårlig informasjon  om 
borettslagets økonomi 
Dårlig el. mindre god 
informasjon om 
rentestigning 
Dårlig el. mindre god 
informasjon om utgifter etter 
avdragsfri periode 
 B Sig. Oddsrate B Sig. Oddsrate B Sig. Oddsrate 
Aldersgruppe   0, 536  0,054   0,060  
35-49 år 0,543 0,304 1,721 1,218 0,023 3,379 1,141 0,027 3,130 
Over 50 år -0,005 0,994 0,995 0,161 0,789 1,175 0,095 0,876 1,099 
Mann -0,282 0,500 0,755 -0,023 0,952 0,977 0,005 0,989 1,099 
Tidligere eier -0,976 0,073 0,377 -0,122 0,812 0,885 -0,390 0,436 0,677 
Tilhørighet i Oslo   0,803  0,285   0,418  
Født i Oslo 0,107 0,842 1,113 -0,235 0,644 0,791 -0,146 0,769 0,864 
Innflyttet før 2001 -0,245 0,661 0,783 - 0,793 0,125 0,452 -0,641 0,209 0,527 
Gift eller samboer 0,268 0,632 1,307 0,058 0,911 1,060 -0,096 0,849 0,908 
Inntektsgruppe  0,785   0,199   0,944  
250,000-399,999 0,713 0,555 2,041 1,924 0,113 6,848 0,487 0,590 1,627 
400,000-599,999 1,032 0,389 2,805 2,472 0,041 11,848 0,385 0,663 1,470 
Over 600,000 1,151 0,362 3,160 2,090 0,099 8,083 0,224 0,814 1,251 
Kjøpsår -0,151 0,380 0,860 -0,318 0,055 0,728 0,019 0,900 1,020 
Motiv: nærhet til uteliv -0,633 0,206 0,531 -0,204 0,634 0,815 -0,088 0,832 0,916 
Konstant 302,106 0,382  635,991 0,056  -39,147 0,900  
 
N=135 , 131 og 134. Referansekategorier er: Under 35 år, kvinne, første boligkjøp, flyttet til Oslo etter 2000, 
ugift/skilt/separert/enke(mann), husholdningsinntekt under 250,000, kjøpsår i 2003 og liten/ingen vekt på 
”nærhet til café, bar og uteliv”. 
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8 Husholdningenes økonomi 
________________________________________________________ 
 
I dette kapittelet besvares det siste spørsmålet fra problemstillingen: Hvordan opplever 
husholdningene sin økonomiske situasjon i dag?  
 
Som tidligere nevnt har forholdet mellom gjeld - inntekt og gjeld - boligverdi av avgjørende 
betydning for å vurdere husholdningenes risiko for å havne i en utsatt posisjon ved for 
eksempel en nedgangskonjunktur.  Hvorvidt en husholdning har risiko for å havne i en utsatt 
posisjon som boligeier, kan vurderes ut fra to ulike indikatorer. For det første har forholdet 
mellom samlet gjeld og samlet inntekt stor betydning for hvor stor økning i boutgifter en 
husholdning kan tåle ved en rentestigning. Hushold med lave samlede inntekter har oftere 
gjeldsbelastning som overstiger tre ganger inntektene, og vil dermed stå dårligere rustet enn 
dersom rentenivået skulle stige (Sandlie 2008). For det andre forteller forholdet mellom gjeld 
og boligverdi noe om husholdningenes økonomiske soliditet. Forholdet kan uttrykkes som et 
prosenttall (gjeld som prosent av verdi), og jo høyere tall, desto svakere er soliditeten. Tallet 
sier noe om husholdets sikkerhetsmarginer ved et eventuelt fall i boligprisene. Dersom 
marginen er mindre enn ti prosent kan selv et lite prisfall føre til at disse boligeierne får 
negativ egenkapital. Men å ha boliggjeld som overstiger boligens markedsverdi, et såkalt 
”råttent boliglån” er som husholdsøkonomisk problem ofte mer ubehagelig enn nødvendigvis 
alvorlig, så fremt husholdningene ikke blir tvunget til å realisere verdiene med tap. Gjeldens 
størrelse i forhold til inntekt er i de fleste tilfeller av større betydning. For mange 
husholdninger er lave inntekter ofte bare et midlertidig problem for mange husholdninger. I 
tabell 8.1 ser vi fordelingen av gjeld i forhold til inntekt. Gjeldsbelastningen er vist som et 
faktortall: mellom 0 og 1 ganger inntekten, mellom 1 og 2 ganger inntekten, osv. Som vi ser 
er det ingen signifikante forskjeller mellom aldersgruppene i forhold til størrelsen på 
gjeldsbelastningen. Det er en del (32%) som har over tre ganger inntekt i gjeld. Men hushold 
som har kapasitet til å øke sin inntekt, vil også ha forutsetninger for å kunne eliminere de 
problemer og den risiko som skapes av høy gjeld relativt til inntekt (Gulbrandsen 2009).  
 
 79 
Tabell 8.1 Gjeld i forhold til inntekt, angitt som faktor, prosent (N) 
 
   
   20-34  35-49  50-64  65+  Total 
 _______________________________________________________________________________ 
 
0-1  25  7  27  13  20(23) 
 1-2  20  28  13  25  21(25) 
2-3  27  34  13  25  27(31) 
 3+  28  31  47  38  32(37) 
_______________________________________________________________________________ 
Total  100(64)  100(29)  100(15)  100(8)  100(116) 
_______________________________________________________________________________ 
 p=.535 
 
 
Undersøkelsens beregninger av forholdet mellom gjeld og boligverdi er basert på beboernes 
egne anslag av boligenes antatte markedspris. Siden verdiutviklingen på boliger vies relativt 
mye plass i media, og er noe de fleste boligeiere vil ha interesse av å følge med på, vil man 
kunne anta at de fleste ha vil ha relativt godt utgangspunkt for å kunne vurdere verdien på 
egen bolig.  
 
De fleste konsumundersøkelser på mikronivå baserer seg på utvalgets egne vurderinger, men 
selv om undersøkelser viser at folk sjelden er tilbøyelig til å gi feilaktige fremstillinger av 
boligverdi, fremkommer det likevel ofte svært store variasjoner i utvalget, som gjør 
resultatene vanskelige å tolke27. Dette var også tilfelle i denne undersøkelsen. Ved beregning 
av verdiutvikling fant jeg i det mest ekstreme tilfellet en antatt prisreduksjon på 78%. I den 
andre retningen var den mest ekstreme verdien en verdistigning på 80%. Det er vanskelig å 
vurdere om dette skyldes at folk har misforstått spørsmålet, at de ikke har noen formening 
men svarer likevel, eller om de virkelig tror at dette er den reelle verdiutviklingen på boligen.  
 
Tabell 8.2 viser prosentvis fordeling av boliggjeld i forhold til boligens antatte markedspris 
mellom de ulike aldersgruppene. Som nevnt innledningsvis vil en margin på mindre enn 10% 
mellom gjeld og verdi øke risikoen for negativ egenkapital ved prisfall. Men vi ser er det et 
relativt lite antall – 6% -  som har gjeld som overstiger 90% av markedsverdien.  Med dagens 
boligprisutvikling skal det litt til før markedet synker, og høy belåningsgrad kan dermed ikke 
antas være forbundet med særlig risiko. Heller ikke i denne tabellen er det signifikante 
forskjeller mellom aldersgruppene. 
                                               
27 http://cowles.econ.yale.edu/P/cd/d13a/d1335.pdf 20.5.2011 
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Tabell 8.2 Gjeld i forhold til boligens antatte markedsverdi i prosent, prosent (N) 
 
  
  20-34  35-49  50-64  65+  Total 
 _______________________________________________________________________________ 
 
0-30  24  14  40  40  25(25) 
 31-50  20  14  6  0  15(15) 
 51-70  24  29  27  60  27(27) 
 71-90  26  32   27  0  27(27) 
 91+  6  11  0  0  6(6) 
_______________________________________________________________________________ 
Total  100(53)  100(28)  100(15)  100(5)  100(101) 
 _______________________________________________________________________________ 
 p= .519 
 
 
Lavinnskuddsboliger har ofte blitt fremstilt som overprisede i forhold til andre, tilsvarende 
boliger. I spørreskjemaet ble respondentene bedt om å oppgi boligstørrelse i antall rom, og 
ikke i kvadratmeter. Dermed er det ikke mulig å gjøre en direkte prissammenligning i forhold 
til gjennomsnittspriser på blokkleiligheter i Oslo. Utvalget av borettslag er imidlertid trukket 
fra en populasjon som tidligere er undersøkt av Arntsen m fl (2006) og Barlindhaug m fl 
(2009), og funn fra disse undersøkelsene viser at prisnivået på lavinnskuddsboliger har økt i 
takt med ferdigstillingsår.  Dette er som forventet, og samsvarer med økende priser på 
bruktboliger i samme periode. At boligenes sentralitet påvirker salgsprisene er heller ikke 
uventet.  Derimot ser ikke påstanden om at lave innskudd har blitt brukt for å ”dekke over” 
uforholdsmessig høy prising av små boliger ut til å stemme. Boligene med de laveste 
innskuddene er ikke høyest priset totalt sett. Både Arntsen m fl (2006) og Barlindhaug m fl 
(2009) registrerte salgspriser på lavinnskuddsboliger, og gjorde en sammenligning med SSBs 
byggeprisindeks for flerbolighus og SSBs omsetningspriser for brukte borettslagsboliger for 
samme periode. Sammenligningen ga ikke grunnlag for å si at salgsprisene på 
lavinnskuddsboliger som ble ferdigstilt i 2006 og 2007 var høyere enn prisene på andre 
tilsvarende boliger. Videre ble det innhentet data fra finn.no for å finne ut hvilken betydning 
fellesgjeldens størrelse hadde for hvilke priser borettslagsboligene oppnådde i 
andrehåndsmarkedet i henholdsvis 2003 og 2008. Funnene fra begge år viser at jo høyere 
fellesgjeld per kvadratmeter, jo høyere pris på boligen, men dataene gir likevel ikke grunnlag 
for å si at lavinnskuddsboliger oppnår relativt lavere priser i andrehåndsmarkedet 
sammenligner med andre tilsvarende boliger (Barlindhaug m fl 2009). Arntsen m fl (2006) 
fant imidlertid store variasjoner i prisbildet i sin undersøkelse; fra kr 13 700 pr kvadratmeter 
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som det laveste, til kr 46 700 som det høyeste. Likevel ble det kun registrert åtte prosjekter 
(hvorav seks med beliggenhet i Oslo) med en pris på over kr 40 000 pr kvadratmeter. I sum 
ble kostnadsbildet vurdert til å være lavere enn antatt på forhånd.  
 
Respondentene ble bedt om å oppgi boligens totalpris, som sum av innskudd og fellesgjeld. 
To respondenter oppga at de ikke visste hva som var boligens totalpris. Selv om boligene 
varierer mellom ett og fem rom i størrelse, må det sies at prisvariasjonene er store: Boligen 
med lavest pris er oppgitt til kr 770 000, mens den dyreste er oppgitt som kroner 810 000. 
Boligenes størrelse varierer imidlertid mellom ett til fem rom. Gjennomsnittsprisen i utvalget 
var kr 255 300, og medianen kr 2 355 00028. Siden jeg ikke har opplysninger om antall 
kvadratmeter i boligene, har jeg ikke forutsetninger for å vurdere kostnadsnivået i forhold til 
prisen på andre, tilsvarende boliger.  
 
I undersøkelsen spurte jeg om borettslagene tilbød individuelle nedbetalingsordninger (IN), 
og 78% svarte bekreftende på spørsmålet. Imidlertid spurte jeg ikke om ordningen hadde blitt 
benyttet der den fantes, noe som hadde vært relevant, den høye andelen som tilbyr ordningen 
tatt i betraktning. I tillegg var det enkelte som hadde notert i spørreskjemaets marg at de 
hadde betalt ned fellesgjelden helt eller delvis gjennom IN – ordningen. Et 
oppfølgingsspørsmål om bruk av ordningen hadde nok kunnet bidra til å forklare de høye 
innskuddsbeløpene i utvalget. Som tidligere nevnt fører bruk av IN til at andrehåndskjøper må 
betale et tilsvarende høyt innskuddsbeløp, og at dette kan gjøre boligen vanskeligere å 
omsette sammenlignet med en bolig hvor ordningen ikke er benyttet, og dette bidrar også til at 
det hadde vært nyttig med mer kunnskap om bruk av IN – ordninger. 
 
Et sentralt spørsmål i undersøkelsen var om respondentene hadde betalt innskudd på boligen, 
og størrelsen på dette. 91,4% hadde betalt innskudd. Det ble spurt etter innskuddsstørrelse i 
beløp, som jeg senere omregnet til prosenttall. To respondenter kjente ikke til beløpets 
størrelse, mens en ikke hadde fylt inn beløp. Det var stor variasjon i beløpsstørrelse, med kr 
78 000 som det laveste og kr 4 000 000 som det høyeste. Gjennomsnittlig innskuddsbeløp i 
utvalget ligger på omtrent kr 800 000, mens medianen er kr 690 00029. Til sammenligning var 
gjennomsnittlig innskuddsbeløp i utvalget til Arntsen m fl (2006) kroner 300.000 (perioden 
2004-2006).  
                                               
28 Vedleggstabell 4 
29 Vedleggstabell 5 
 82 
Barlindhaug m fl (2009) fant i sin undersøkelse at om lag ett av tre lavinnskuddsborettslag 
bebos ensidig av kategorien unge, og det er en tendens til at andelen unge hushold øker jo 
lavere innskuddsandelen er. Borettslag med en innskuddsandel under 20% hadde en 
overrepresentasjon av unge par uten barn sammenlignet med andre nye borettslagsboliger. I 
tabell 8.3 ser vi innskuddsandelen i prosent. Resultatene er ikke statistisk signifikante, men p-
verdien ligger ikke langt over grensen på 5%. I dette utvalget viser det seg at de yngste ikke er 
i flertall blant dem som har betalt innskudd som er 20% eller mindre av boligens totalpris: Det 
er flest i gruppen 35-49 blant dem som har betalt de laveste innskuddene. Motsatt av forventet 
er ikke de unge i overtall blant dem som har betalt en innskuddsandel inntil 20%. De fleste 
har betalt innskudd i størrelsesorden 21-40% av boligens totalpris. Det er også her vi finner de 
fleste i gruppen 20-34 år. 
 
 
Tabell 8.3 Innskuddsandel i prosent, prosent (N) 
 
 
   20-34  35-49  50-64  65+  Total 
 _______________________________________________________________________________ 
 
1-20  21  38  13  0  22(26) 
 21-40  55  53  79  89  62(72) 
 41-60  11  9  4  0  8 (10) 
 61-80  11  0  0  11  6 (7) 
 80+  2  0  4  0  2 (2) 
_______________________________________________________________________________ 
Total  100(53)  100(32)  100(23)  100(9)  100(117) 
 _______________________________________________________________________________ 
p= .094 
 
 
For å få danne meg et bilde av den økonomiske situasjonen til respondentene, stilte jeg tre 
spørsmål om nåværende økonomiske situasjon, forventninger til renteutviklingen, og hvilken 
effekt en eventuell rentestigning ville få for husholdningenes økonomi. Disse spørsmålene er 
hentet fra rapporten Husholdningenes gjeld og formue ved inngangen til finanskrisen 
(Gulbrandsen 2009). I undersøkelsen ble respondentene bedt om å krysse av for det utsagnet 
som best beskrev den økonomiske situasjonen i husholdningen. Som vi ser av tabell 8.4 er det 
ikke signifikante forskjeller mellom gruppene. Det stemmer altså ikke at mange unge 
mennesker har havnet i en økonomisk vanskelig situasjon som konsekvens av å kjøpe seg inn 
i et lavinnskuddsborettslag. Tabellen viser at det er flest fra den yngste gruppen blant dem 
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som har svart at det er så vidt de greier seg, og at antallet synker med økende alder. Her må 
det tas med i betraktning at det er ganske vanlig å ha litt trang økonomi i en etableringsfase, 
og at dette ikke nødvendigvis trenger å ha sammenheng med å bo i lavinnskuddsbolig. Unge 
mennesker i starten av yrkeskarrieren har også forutsetninger for å kunne bedre sin 
økonomiske situasjon med tiden.  
 
Sett under ett ser det ut til at de fleste klarer seg bra, og har en økonomi som tillater sparing. 
Sparing kan tolkes både som en indikator på at husholdningene har romslig økonomi i forhold 
til nåværende boutgifter, og at oppsparte midler kan virke som en buffer ved dårlige tider.  
 
 
 
Tabell 8.4 Hvilket utsagn beskriver best den økonomiske situasjonen i din husholdning? 
 
 
     20-34           35-49       50-64 65+       Total 
__________________________________________________________________________________________ 
 
Inntektene strekker ikke til  3           7        0  0       3(5) 
Må bruke sparepenger for å greie meg 0           2        0  0       1(1) 
Greier meg/oss så vidt   26           20       4  9       20(29) 
Greier meg/oss så bra at jeg kan spare litt 40           49       54  64       47(70) 
Kan spare temmelig mye   31           22       42  27       30(45) 
 
__________________________________________________________________________________________ 
Total     100(74)           100(41)       100(24) 100(11)       101(150) 
__________________________________________________________________________________________ 
p=.270 
 
 
I tabell 8.5 ser vi hvordan utvalget tror at rentene kommer til å utvikle seg de neste to årene 
(tidspunkt for undersøkelsen april-juni 2010). Tabell 8.6 viser hvordan en eventuell 
rentestigning vil påvirke respondentenes økonomi.   
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Tabell 8.5 Hvordan tror du utlånsrentene vil utvikle seg de neste to årene? 
 
   
    20-34  35-49  50-64  65+   Total 
________________________________________________________________________________ 
  
De vil forbli som nå 2  2  12  0   3(5) 
De vil stige litt  81  83  75  82   81(121) 
De vil stige ganske mye 15  12  13  18   14(21) 
De vil falle litt  1  2  0  0   1(2) 
 Vet ikke   1  0  0  0   1(1) 
________________________________________________________________________________ 
Total   100(74)  100(41)  100(24)  100(11)   100(150) 
________________________________________________________________________________ 
 p=.643 
 
 
 
Tabell 8.6 Vil en slik stigning skape økonomiske problemer for din husholdning?  
 
  
         20-34 35-49  50-64  65+        Total 
 ___________________________________________________________________________________ 
 
Nei         62  46  68  45        57(83) 
Ja, men ikke særlig store       31  46  32  55        37(53) 
 Ja, ganske store problemer      6  8  0  0        5(7) 
 Vet ikke/annet        1  0  0  0        1(1) 
___________________________________________________________________________________ 
Total         100(72) 100(39)  100(22)   100(11)        100(144) 
___________________________________________________________________________________ 
 p=.535 
 
 
 
Avslutningsvis viser tabell 8.6 en logistisk regresjonsmodell for høy relativ gjeldsbelastning. 
Variasjonen i gjeldsbelastning er oppsummert i tabell 8.1. Den avhengige variabelen er delt 
mellom personer med gjeld over/under tre ganger inntekten (husholdningsinntekt). Alle 
uavhengige variabler er lik oppsettet i tabell 7.7.   
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Tabell 8.7 Logistisk regresjon for høy relativ gjeldsbelastning (minst tre ganger inntekten). 
 
B-koeffisienter, signifikansnivå og oddsrater.  
 
 B Sig. Oddsrate 
Aldersgruppe  0,709  
35-49 år -0,458 0,497 0,632 
Over 50 år 0,178 0,829 1,195 
Mann 1,134 0,030 3,108 
Tidligere eier 1,408 0,038 4,088 
Tilhørighet i Oslo  0,899  
Født i Oslo -0,218 0,751 0,804 
Innflyttet før 2001 0,080  0,908 1,083 
Gift eller samboer -1,847 0,011 0,158 
Inntektsgruppe  0,750  
250,000-399,999 -0,400 0,700 0,670 
400,000-599,999 -0,428 0,676 0,652 
Over 600,000 -1,117 0,338 0,327 
Kjøpsår -0,060 0,786 0,942 
Motiv: nærhet til uteliv 1,416 0,012 4,119 
Konstant 119,032 0,788  
 
N=111. Referansekategorier er: Under 35 år, kvinne, første boligkjøp, flyttet til Oslo etter 2000, 
ugift/skilt/separert/enke(mann), husholdningsinntekt under 250,000, kjøpsår i 2003 og liten/ingen vekt 
på ”nærhet til café, bar og uteliv”. 
 
Manglende opplysninger gjør at beregningen bare lar seg utføre for 111 personer. Likevel gir 
modellen noen meget tydelige utslag. To effekter er faktisk signifikante på 1-prosentnivå. Det 
gjelder for det første effekten av ekteskap/samboerskap. Personer som er gift eller samboende 
har en klart lavere andel med høy gjeldsbelastning enn enslige. Denne variabelen slår altså ut i 
forhold til boutgifter, men ikke i forhold til valget av lavinnskuddsbolig, og heller ikke i 
forhold til misnøye med kjøpsinformasjonen. Spørsmålet er om kjøperne sliter mer i denne 
delen av markedet enn i andre deler. Her mangler vi empiri, men kan antyde følgende: Mange 
enslige søker seg til sentrale områder av byen. Dette har en prisdrivende effekt både i 
bruktmarkedet og markedet for nye boliger. En liten, ny og ikke altfor kostbar bolig er midt i 
blinken for mange enslige. Andelen som har strukket seg langt må derfor forventes å være 
høy. Med andre ord: Det er ikke overraskende hvis boutgiftsbelastningen viser seg å være 
ekstra høy i de nye borettslagene.  
 
Noe av det samme gjelder i forhold til kjøpsmotiv. Motivet ”nærhet til cafè, bar og uteliv” er 
den andre variabelen med signifikant utslag på 1-prosentnivå. Dette illustrerer at den 
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spekulative markedsføringen av boliger med lav rente, lave innskudd og sentral lokalisering 
hadde et rasjonelt grunnlag. Når det står om boligdrømmen, er risikoviljen stor. 
 
I tillegg viser tabell 8.7 signifikante effekter av eierfaring og kjønn. Tidligere eiere har hyppig 
høy gjeldsbelastning, kontrollert for andre kjennetegn. En mulig grunn kan være at denne 
gruppen har eid bolig i en periode med kontinuerlig verdistigning. Effekten av kjønn er i tråd 
med tidligere forskning (Slovic 2000; Wessel 2011): Menn tar i gjennomsnitt noe lettere på 
risiko enn kvinner.   
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9 Konklusjon 
___________________________________________________________________________ 
 
Målet med oppgaven har vært å undersøke hvilke sammenhenger det er mellom egenskaper 
ved beboere i lavinnskuddsborettslag og ulike typer boligrisiko. I tillegg ønsket jeg å 
undersøke hvilke faktorer som motiverte kjøpet av den bestemte boligen, hvordan beboerne 
selv vurderer den informasjonen som ble gitt ved kjøp, og hvordan de vurderer sin 
økonomiske situasjon i dag.  
 
Problemstillingen bygger på en antakelse om at modellen med lave innskudd har tiltrukket seg 
unge husholdninger som er dårlig informert og uten tidligere erfaring fra boligmarkedet på 
den ene siden, og husholdninger med lave inntekter, dårlig betalingsevne og svak tilknytning 
til arbeidslivet på den andre siden. For å kunne si noe om antakelsene stemmer, trekker jeg på 
funn fra undersøkelsen jeg utførte blant beboere i 17 lavinnskuddsborettslag i Oslo, samt på 
funn som er gjort i tidligere undersøkelser av dette markedssegmentet. 
Det reelle omfanget av borettslag med svært lave innskudd, og betalingsproblemer i disse ser 
ut til å ha vært mindre enn først antatt. Etableringen av borettslag med svært lave innskudd 
har vært begrenset til et fåtall prosjekter i den tidlige perioden: Mellom 2004 og 2006 ble det 
på landsbasis etablert 13 borettslag med innskuddsandeler under 10%, og 60 prosjekter med 
innskudd mellom 15-20% av boligens totalpris (Arntsen m fl 2006). I perioden 2006 – 2008 
ble det registrert 15 borettslag med innskudd under 20%, 73 med innskudd mellom 20 – 25%, 
og 95 med andeler over 25% av boligens totalpris (Barlindhaug m fl 2009).  
 
Rentestigningen i 2007 – 2008 rammet mange boligeiere, men ut fra den til dels voldsomme 
mediedekningen kunne man lett få inntrykk av at situasjonen var ute av kontroll i 
lavinnskuddsboligene. I forbindelse med all uroen utarbeidet Barlindhaug m fl i 2009 en 
rapport på oppdrag for Husbanken. For å kartlegge omfanget av betalingsproblemer ble 
forretningsførere for totalt 91 lavinnskuddsborettslag intervjuet: Resultatene viste at av 2424 
husholdninger hadde 105 (om lag 4%) misligholdt innbetalingen av felleskostnader. 
Betalingsproblemene så ikke ut til å variere med borettslagets byggeår, men var likevel noe 
høyere i borettslagene med de laveste innskuddene. Det finnes ikke data som sier noe om 
dette er mye eller lite sammenlignet med andre boformer eller husholdninger som kjøpte 
boliger på samme tidspunkt. Intuitivt virker det som et relativt beskjedent omfang.   
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Det skal imidlertid ikke underslås at det har vært en del problemer med modellen: Borettslag 
har gått konkurs, og økonomisk rot blant useriøse aktører har ført til at noen kjøpere 
uforskyldt har havnet i en vanskelig situasjon. Det har også vært eksempler på at selger har 
gitt lån til personer som har blitt avvist i det ordinære lånemarkedet på grunn av 
betalingsanmerkninger eller svak økonomi. Og selv om banker og kredittinstitusjoner har 
informasjons- og frarådingsplikt etter Finansavtaleloven, finnes det lite kunnskap om hvorvidt 
kjøpere av lavinnskuddsboliger som gikk via låneinstitusjon, faktisk fikk tilstrekkelig 
kredittvurdering ut fra realistiske forventninger om renteutvikling (Barlindhaug m fl 2009).  
 
Hovedpoenget er at dersom informasjonen om andel fellesgjeld, økte felleskostnader etter 
utløp av avdragsfri periode og betydningen av endrede renteforutsetninger for boutgiftene og 
lignende har vært utilstrekkelig eller mangelfull, kan det ha ført til at enkelte kjøpte bolig på 
feil premisser. Men under en forutsetning om full informasjon, er det lite som skiller 
borettslagsleiligheter fra andre boliger når det gjelder de økonomiske betingelsene knyttet til 
kjøpet. Ofte vil et felleslån i et borettslag ha gunstigere betingelser enn den enkelte kan 
forhandle seg frem til på egen hånd. Det sentrale er forståelsen av de låneforpliktelsene kjøper 
pådrar seg gjennom felleslånet. Gitt at kjøperen har fått riktig informasjon om effekten av 
utgiftsendringer over tid og tilstrekkelig god vurdering av hvor store endringer i 
utgiftsbelastningene økonomien kan tåle over tid, burde økningen i boutgifter være 
forutsigbare størrelser (Barlindhaug m fl 2009).  
 
Videre er det slik at økonomisk risiko knyttet til for eksempel gjeldsbelastning og felleslån 
kan reduseres over tid, enten ved at andelen fellesgjeld reduseres når boligprisene stiger, eller 
ved gradvis nedbetaling av felleslånet. Selv om et borettslag innledningsvis prises og selges 
som et lavinnskuddsborettslag, kan denne perioden i borettslagets historie bli kort. La oss si at 
en bolig B ble solgt i 2003 med en fellesgjeld på 80 % av kjøpesummen. Om boligen følger 
den generelle prisutviklingen, og med markedsverdien på borettslagsboliger lagt til grunn, 
ville innskuddsandel være nede i 53 % i 2008 selv uten nedbetaling av fellesgjeld. Prisvekst 
kan i løpet av kort tid ”normalisere” lavinnskuddsborettslagene, og gi fellesgjeldandeler på 
nivå med ”vanlige” borettslag. Slik kan risiko reduseres og omsettelighet i markedet øke over 
tid. De som kjøpte andeler i borettslag som ble etablert i 2007 og 2008 vil ha betalt mer for 
boligene sine enn dem som kjøpte i den tidlige perioden da prisene var lavere, og man kan si 
at disse kom inn i markedet på et ugunstig tidspunkt, grunnet prisnedgangen som startet 
 89 
høsten 2008. Samtidig er det grunn til å tro at disse husholdene hadde tatt høyere lånerenter 
med i betraktningen ved kjøp. De som kjøpte lavinnskuddsbolig tidlig i perioden (2004-2006) 
kom inn i markedet med lavere boligpriser og lånerenter. Rentestigningen førte til høyere 
eksponeringsgrad i forhold til likviditetsproblemer, men også til høyere akkumulert 
boligformue som følge av prisstigning. Selv om borettslagene med privatfinansiert fellesgjeld 
opplevde den høyeste uforutsette økningen i felleskostnader, bidro rentenedgangen i 2009 til å 
redusere boutgiftene for de fleste. Prisutviklingen har vært slik at prisfallet på boliger fra 
perioden 2004-2006 må bli svært stort før fellesgjelden overstiger salgsprisene.  De som 
kjøpte bolig i perioden 2006-2008 måtte betale mer for boligene, men sto overfor boligrenter 
som gjorde at boutgiftene ikke ble overraskende mye høyere enn de burde tatt høyde for. Det 
vil derfor ikke være boutgiftene i seg selv som vil være årsaken til eventuelle 
betalingsproblemer i borettslag. Det faktum at renten er forventet å holde seg på et lavt nivå 
de nærmeste årene vil bidra til å dempe effekten av opphør av avdragsfriheten på felleslånet. 
Om boligkjøpet likevel skulle føre til økonomiske problemer, kan boligen være en del av 
løsningen på problemene. Om boligen har steget i verdi, kan refinansiering være en mulig 
løsning ved likviditetsproblemer, i hvert fall på kort sikt. På lengre sikt kan redusert 
boligkonsum være et alternativ, og da vil en positiv egenkapital lette overgangen til en 
rimeligere bolig. Akkumulert boligformue gjennom prisvekst vil også kunne gi bedre 
rentebetingelser på lånet, og bedre mulighet for å få utsatt avdragsbetalingene (Barlindhaug m 
fl 2009).  
 
 
9.2 Undersøkelsens funn 
 
Som forventet var det mange unge representert i utvalget, og også mange enslige. Imidlertid 
utmerket den yngste gruppen seg med gode inntekter og høyt utdanningsnivå. De fleste er 
også i fast jobb, så ut fra mønsteret i utvalget ser det ikke ut til at det er hold i påstandene om 
at boligmodellen har tiltrukket seg mange unge med dårlig økonomi og svak tilknytning til 
arbeidslivet.  
 
I kapittel 3 ble det referert til ulike nivåer av risiko: Blant annet gjeldrisiko, inntektsrisiko og 
verdirisiko. Høy gjeldsbelastning defineres som gjeld større enn tre ganger inntekten. Som 
nevnt er det mange enslige i utvalget, og resultatene viser at disse har høy gjeldsbelastning i 
forhold til de som lever i et parforhold. Enkelthusholdninger med høy gjeld relativt til inntekt 
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vil dermed ha høyere gjeldsrisiko ved renteøkninger. Inntektsrisiko defineres som risiko for å 
få inntekten redusert som følge av arbeidsledighet, sykdom, samlivsbrudd eller andre forhold 
man ikke rår over. Rentestigningen i 2007 – 2008 sammenfalt med inngangen til finanskrisen, 
og før noen visste at det ene problemet ville komme til å løse det andre, ble det uttrykt 
bekymring for at arbeidsledigheten ville stige som følge av nedturen. I forhold til 
lavinnskuddsborettslagene ble dette ansett som spesielt bekymringsfullt, ut fra en antakelse 
om at unge mennesker vil være mer sårbare ved nedskjæringer på grunn av kort ansiennitet. 
Nå ble imidlertid effekten av finanskrisen relativt begrenset i norsk arbeidsliv. Sykdom og 
samlivsbrudd kan man aldri garantere seg mot, men slik den økonomiske utviklingen har vært 
de siste par år vil neppe arbeidsledighet være årsak til eventuelle betalingsproblemer i de nye 
borettslagene.  
 
Verdirisiko er knyttet til prisutviklingen på boligmarkedet, og fall i boligprisene kan 
representere risiko for negativ egenkapital som kan forsterkes dersom man har betalt en svært 
høy pris for boligen sammenlignet med andre tilsvarende boliger (Sandlie 2008). Som nevnt 
innledningsvis i kapittelet vil prisvekst og nedbetaling av fellesgjeld kunne medvirke til å 
”normalisere” betingelsene i lavinnskuddsborettslagene. Undersøkelsen til Barlindhaug m fl 
(2009) viste da også at det ikke ser ut til at lavinnskuddsboliger i snitt ikke er priset høyere 
eller oppnår lavere priser i andrehåndsmarkedet enn tilsvarende boliger. Det ser dermed ikke 
ut til at det er spesielt stor verdirisiko knyttet til lavinnskuddsboliger slik markedet er nå.  
   
Et av problemstillingens underspørsmål var hvordan respondentene opplever egen økonomi. 
Jeg spurte også om hvilken effekt en eventuell renteøkning ville få for respondentenes 
økonomi. 5% svarte at de vil få ganske store problemer om rentene igjen begynner å stige. I 
forhold til privatøkonomi var det noen som svarte at de strevde med å få endene til å møtes. 
Flertallet (77%) svarte imidlertid at økonomien tillater dem å spare enten litt eller mye.   
 
Som nevnt i kapittel 3 er opplevelsen av risiko subjektivt betinget, avhengig av tid, sted og 
personlige egenskaper. I tråd med dette kan man også peke ut potensielle problemer (jmf 
rentestigning, verdifall, skilsmisse, etc). For eksempel vil opplevelsen av å ha dårlig råd 
variere mellom ulike personer. Noen er fornøyd så lenge regningene er betalt og det står mat 
på bordet, mens andre er av mer bekymret natur, og er avhengige av å ha økonomiske reserver 
på bok for å kunne føle seg trygge. Slike ulikheter kan også påvirke oppfatningen av når en 
rentestigning oppleves som et problem, og hva som defineres som å ha dårlig råd.  
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Slike ulikheter i personlige egenskaper kan også tenkes å påvirke hva som oppleves som god 
og dårlig informasjon. Boligkjøpet representerer som regel den største enkeltinvesteringen vi 
gjør i livet.  Før et så stort og viktig valg, vil mange naturlig nok være opptatt av å innhente så 
mye informasjon som mulig. Andre igjen kan fremstå som mer ubekymret, og tenke at ting 
stort sett går bra her i verden. Slike optimistiske tendenser ser man gjerne hos unge 
mennesker. Et av underspørsmålene i problemstillingen var hvordan beboerne vurderte 
informasjonen de ble gitt om borettslagets økonomi, og om effekt av rentestigninger og utløp 
av avdragsfri periode. Aldersvariabelen ga ingen signifikante utslag i forhold til dårlig 
informasjon om borettslagets økonomi. Den ga imidlertid utslag på de to andre avhengige 
variablene, hvor gruppen 35-49 år opplevde informasjonen som dårlig. Dette kan på den ene 
siden ha sammenheng med ungdommelig optimisme i forhold til nåtid og fremtid, og på den 
andre siden reflektere inntektsfordelingen i utvalget, hvor de yngste i utvalget har høyest 
gjennomsnittlig inntekt. Solide inntekter gir mindre grunn til å bekymre seg for økte 
boutgifter, slik at kvaliteten på informasjonen får mindre relevans.   
 
Et av de mest interessante funnene i oppgaven er tendensen til at de eldre i utvalget i størst 
grad har vektlagt lave innskudd som motiverende faktor for boligkjøpet. Dette funnet strider 
mot dekningen i media, der unge kjøpere ble fremstilt som en svak gruppe. De fleste over 50 
år har greie inntekter, men i snitt lavere enn vi finner i gruppen 20-34 år. Dette mønsteret 
indikerer at ulike aldersgrupper trekkes mot borettslag med lave innskudd på litt ulikt 
grunnlag.  
 
Boliger med lave innskudd ser ut til å være et alternativ for voksne hushold med middels 
inntekter. Man kan tenke seg at par som ikke har hatt ønske om eller råd til å bo sentralt mens 
de hadde hjemmeboende barn, har solgt familiehjemmet når redet ble tomt, og brukt 
egenkapitalen på en mer sentral bolig i et lavinnskuddsborettslag. Det er også flere i utvalget 
som oppgir å være skilt, og også for dem kan lavinnskuddsboligen tenkes å være et godt 
alternativ når den nye boligen må finansieres med bare én inntekt. I selveiermarkedet er det 
ofte utilstrekkelig med én inntekt, spesielt om man ønsker seg en sentralt beliggende bolig.   
 
Ut fra ressursfordelingen i den yngste gruppen, kan det antas at deres tilstrømning til 
lavinnskuddsboligene er motivert av urbane preferanserog generelle gentrifiseringsprosesser, 
snarere enn av nødvendighet. Det har i flere år vært en tendens til at høyt utdannede grupper 
har søkt mot indre by. Man kan anta at lokaliseringen av nye borettslag i sentrumsområder var 
 92 
en tilpasning fra tilbudssiden i forhold til den økte etterspørselen etter byboliger disse 
prosessene har ført til.  
 
Lave innskudd blitt trukket frem som viktig motiverende faktor for unge boligkjøpere. Men 
motsatt av forventet var det en signifikant effekt av økende alder, mens de unge beboerne i 
utvalget utmerker seg med både høy utdanning og inntekt. Det kan se ut til at det er andre 
mekanismer som har vært virksomme i forhold til selekteringen av grupper til 
lavinnskuddsborettslagene. Gentrifiseringsprosesser fører middelklassen inn i indre by, og 
utviklingen av en sterk urban identitet og preferanse blant yngre, kjøpesterke grupper 
forsterker denne effekten. Som nevnt i kapittel 3 er boligkjøp en sosial handling, og når vi 
skal velge bolig påvirkes våre valg både av våre muligheter, ønskemål og oppfatninger. Vi ser 
til hverandre og de gruppene vi identifiserer oss med og ønsker å omgås i det daglige når vi 
velger hvor vi skal bosette oss. Stadig flere unge mennesker oppholder seg i byen noen år, der 
kultur- og utelivstilbudet er stort og variert, før de før får barn og flytter ut til forstedene. Det 
kan se ut til at de unge i utvalget gjennomgående har gode muligheter til å realisere sine 
ønsker. Det finnes sannsynligvis andre ungdomsgrupper som er langt mer utsatt i 
boligmarkedet.  
 
 
At så mange lavinnskuddsprosjekter ble etablert i sentrumsområder, kan anses som en 
rasjonell tilbudstilpasning. I forhold til landareal og fortetningsspørsmål er mange av 
prosjektene lokalisert i tidligere industribygg, som er effektiv utnyttelse av areal og en 
mulighet for å etablere nye boliger i allerede tette bystrøk. For investoren er 
lavinnskuddsmodellen et gunstig alternativ fordi mesteparten av byggekostnadene finansieres 
gjennom felleslånet, og dermed er det knyttet relativt lav risiko til modellen for utbygger.  
 
I forhold til sammenhengen mellom lavinnskuddsboliger og ulike typer boligrisiko, må man ta 
i betraktning at risiko skapes på flere nivåer. På makronivå førte lovendringen i 2003 nye 
aktører inn i borettslagssegmentet, slik at segmentet fikk et nytt og mer kommersielt innhold. 
Selv om sammenhengen mellom lavinnskuddsborettslag og risiko i hovedsak har vært et 
medieskapt fenomen, skal det ikke underslås av at det var en del useriøse aktører som opererte 
i markedet i den tidlige perioden, og at dette skapte problemer og et dårlig renommé for 
modellen. Som et resultat av voksesmertene i startfasen, er sektoren nå bedre regulert 
gjennom et bedre tilpasset lovverk. Modellen fremstår nå med gjenkjennelige tegn.  
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Som vi så av regresjonsanalysen er det likevel noen som har en bekymringsfullt høy 
gjeldsbelastning. Om disse har tatt på seg svært stor gjeld ut fra en forventning om at alt vil gå 
bra, eller om de er blant dem som kjøpte i den ”lovløse” tidlige perioden, vites ikke. Mange 
fikk vanskeligheter i 2007- 2008 på grunn av høy gjeld relativt til inntekt, men ble ”reddet” av 
begivenheter på makronivå. Rentekuttene initiert av sentralbanken fikk igjen fart på 
prisveksten i boligmarkedet og bidro til reduserte boutgifter og økt kjøpekraft for de fleste 
nordmenn.  Men prisveksten som fulgte av den kunstig lave renten har også ført til bekymring 
for en ny boligboble. Dagens Næringsliv skriver i en artikkel fredag 20. mai at Norges Bank 
og sentrale analysemiljøer mener at det ikke er lenge før boligprisene har nådd toppen. 
Torsdag 19.mai la Norges Bank la frem rapporten Finansiell stabilitet. Rapporten konkluderer 
med at det nå er liten fare for ustabilitet i norsk økonomi, bortsett hos husholdningene. Den 
høye gjeldsbelastningen bekymrer sentralbankens økonomer, fordi husholdene blir mer 
sårbare ved renteøkninger. Norges Banks analyse av utviklingen i boligmarkedet i perioden 
1990-2004 viste at for hvert prosentpoeng renten steg, falt boligprisen mellom 2 og 3%, 
forutsatt at det ikke var store endringer i tallene for prisvekst, boligbygging og 
arbeidsledighet. Direktør i Norges Bank, Kristin Gulbrandsen, uttaler i den samme artikkelen 
at boligprisligningen har minst like stor effekt i dag. Ifølge sentralbankens beregninger skal 
renten opp med tre prosentpoeng innen utgangen av 2014. Om man legger tallet inn i 
boligprisligningen betyr det isolert sett et fall i boligmarkedet på rundt 10% fra 2014. Tall fra 
2008 viser at flere enn hver tiende husholdning hadde lån på mer enn fem ganger inntekten, 
og dette innebærer at denne gangen vil en renteøkning slå enda kraftigere inn i mange 
nordmenns privatøkonomi. 
 
Oppgaven konkluderer med at frykten for kollaps i dette segmentet i stor grad var et 
medieskapt fenomen, gjennom en overdrivelse  av enkelttilfeller. Sikringsordninger, prisvekst 
og nedbetaling av felleslån har over tid bidratt til å ”normalisere” mange 
lavinnskuddsborettslag. I øyeblikket er det liten fare for at rentestigninger vil føre til nye 
situasjoner med høy kollektiv risiko. Det er likevel flere husholdninger som har svært høy 
gjeldsbelastning. Om prognosene fra Norges Bank er korrekte, gjenstår det å se hvordan en ny 
runde med renteøkninger og prisfall vil påvirke individuell risiko i dette markedssegmentet. 
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1 
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5 
Vedlegg 1 Spørreskjema om borettslagboliger 
 
   
           Spørreskjema om borettslagsboliger 
 
 
Eier du boligen? 
 
 
 Ja      Nei  
 
       
Hvis du har svart nei, hvem eier den? 
 
 
 
Foreldre/svigerforeldre    Andre 
        
       
Hvis du ikke eier boligen selv, gå til spørsmål 20 
 
 
 
Hvor mange rom er det i boligen, utenom kjøkken, bad og entre? 
 
 
 
Antall:   
 
 
I hvilket år kjøpte du boligen?  
 
 
   
    
 
 
 
Betalte du innskudd for boligen din?  
 
 
 
Ja    Nei   Vet ikke/annet  
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6 
7 
8 
9 
 
 
 
 
Hvis ja, hvor stort var innskuddet?  
      
     
 
        Kr    Vet ikke/annet 
      
 
 
 
Hva var boligens totalpris, fellesgjeld inkludert? 
 
        Kr    Vet ikke/annet 
                   
            
 
 
Hadde du en periode med avdragsfritt lån?  
 
 
 
Ja   Nei  Vet ikke/annet   
     
 
Hvis ja, gjaldt den avdragsfrie perioden:  
     
 
innskuddet?   Ja   Nei   Vet ikke/annet 
 
fellesgjelden?   Ja   Nei   Vet ikke/annet 
 
 
 
 
Hvis du svarte ja på forrige spørsmål, 
hvor lang var den avdragsfrie perioden?  
 
 
Innskudd     år   
Fellesgjeld   år   
Vet ikke       
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11 
12 
13 
10 
 
 
 
 
 
Hvordan ble boligkjøpet finansiert? Angi gjerne i prosent, summert  
opp til 100. 
 
 
Banklån     
Egenkapital    
Hjelp fra foreldre  
Annet    
 
 
 
 
Hvis du/dere har banklån på boligen, 
 har lånet fast eller flytende rente?  
 
 
Fast    Flytende   Vet ikke/annet 
 
 
 
Hvor stort lån har du/dere på boligen?  
 
         
   
                   
  Vet ikke/annet 
Kr         
  
 
 
    
Hva tror du er boligens markedspris?  
 
 
 
  
Kr  Vet ikke/annet 
        
       
       
 99 
14 
16 
17 
15 
18 
 
 
Er borettslaget tilknyttet en sikringsordning for fellesgjelden?  
 
 
 
 Ja   Nei   Vet ikke/annet 
 
 
 
 
 
Tilbyr borettslaget individuell nedbetalingsordning?   
 
 
 
Ja    Nei   Vet ikke/annet 
 
 
Var dette den første boligen du kjøpte?  
 
 
 
 Ja   Nei   Annet 
 
  
Kjøpte du/dere boligen på prospekt eller etter visning?  
 
 
 Prospekt   Etter visning  Annet  
                              
 
 
Da du/dere kjøpte boligen, opplevde du at boligprospektet 
ga god informasjon om: 
 
 
Borettslagets økonomi:                                                                    
 
 God 
 Mindre god  
 Dårlig 
 Vet ikke/annet  
 
Konsekvenser av en mulig renteøkning: 
 
God 
Mindre god 
Dårlig 
Vet ikke/annet 
 100 
19 
20 
 
Økte boutgifter ved utløp av avdragsfri periode: 
 
God  
Mindre god 
Dårlig 
Vet ikke/annet 
 
 
 
Hva påvirket beslutningen om å kjøpe boligen? 
      
                 
     Viktig      Litt viktig      Ikke viktig             Uaktuelt 
  
Ønsket å eie            
Trygghet i borettslagsformen                                     
Beliggenhet           
Nærhet til skole/barnehage                                             
Nærhet til arbeid          
Fikk et godt finansieringstilbud                                   
Lavt innskudd                                                             
Boligen er en god investering         
Boligen har attraktivt design         
Hadde lett lenge, måtte kjøpe noe        
Likte konseptet/markedsføringen        
Nærhet til kafeer, barer og uteliv         
Nærhet til grøntområder          
Økonomisk gunstig å eie egen bolig         
 
 
 
 
Hvilket utsagn er beskriver best den økonomiske situasjonen i  
            din husholdning?   Kryss av for det utsagnet som passer best. 
    
  
 
 Inntektene strekker ikke til 
 Må bruke av sparepenger for å greie meg/oss  
 Greier meg/oss så vidt  
 Greier meg/oss så bra at jeg/vi kan spare litt  
 Greier meg/oss så bra at jeg/vi kan spare temmelig mye 
 Vet ikke/annet 
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24 
21 
22 
 
 
.   Hvordan tror du utlånsrentene vil utvikle seg de to 
    neste årene?  
       
 De vil forbli som nå  
 De vil stige litt  
 De vil stige ganske mye 
 De vil falle litt 
 De vil falle ganske mye  
 Vet ikke/annet  
        
 
 
 
 
Hvis du har krysset av for alternativ 2 eller 3 på forrige  
spørsmål, vil en slik stigning skape økonomiske problemer for  
din husholdning? 
 
 
 Nei, ingen problemer  
 Ja, men ikke særlig store problemer  
 Ja, ganske store problemer  
 Vet ikke/Annet 
 
 
Er du født og oppvokst i Oslo? 
 
 
 
 Ja    Nei 
      
 
Hvis du svarte nei, i hvilket fylke eller land er du oppvokst?                        
 
 
Hvilket år flyttet du til Oslo? 
 
 
   
 
Kjønn: 
 
 
 Kvinne   Mann 
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25 
26 
27 
28 
29 
 
Din alder:  
 
 
    
   
 
 
 
 
Hva er din sivilstatus? 
     
 
 Gift 
 Samboende 
 Ugift 
 Separert/skilt 
 Enke, enkemann 
 Ubesvart 
 
 
 
Har du i løpet av de siste to årene opplevd:  
 
 
 
 Skilsmisse 
 Brudd i samboerforhold 
 Ingen av delene/ annet 
 
 
 
Har du hjemmeboende barn?  
 
 
 
Ja  Antall:      
 
 Nei 
 
 
 
Hva er din nåværende yrkesstatus? 
      
 
 I arbeid:   heltid   deltid 
 Student 
 Arbeidssøkende 
 Annet 
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30 
31 
32 
 
 
Hva er din høyeste fullførte utdanning? 
    
 
 
 Grunnskole 
 Videregående skole 
 Yrkesskole/fagbrev 
 Bachelorgrad, lavere grad eller tilsvarende ved høyskole/universitet 
 Mastergrad, høyere grad eller tilsvarende ved høyskole/universitet 
 Annet 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Hva er dine foreldres høyeste fullførte utdanning?  
Kryss av for den av foreldrene som har mest utdanning.  
 
 
 
 Grunnskole 
 Videregående skole 
 Yrkesskole/fagbrev 
 Bachelorgrad eller tilsvarende ved høyskole/universitet 
 Mastergrad eller tilsvarende ved høyskole/universitet 
 Annet 
 
 
 
Hva er husholdningens månedsinntekt før skatt?  
                                                   
 
 
                         
 
              Kroner 
 
 
 
 
 
 
Takk for hjelpen! 
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Vedlegg 2: Følgebrev 
 
 
 
                       Spørreundersøkelse om borettslagsboliger    
 
Du har nå mottatt et spørreskjema om borettslagsboliger og risiko i boligmarkedet. Undersøkelsen 
dreier seg om hvordan eiere av borettslagsboliger opplever sin situasjon i etterkant av en periode 
med mye uro i både internasjonale og nasjonale bolig- og finansmarkeder.  
 
Spørreskjemaet blir sendt ut til 650 personer som bor i borettslag i Oslo by, og navnet og adressen 
din har vi funnet ved hjelp av telefonkatalogen. Undersøkelsen inneholder spørsmål om prisen på din 
bolig, størrelsen på et eventuelt innskudd, hvordan boligkjøpet ble finansiert, og hvilke trekk ved 
boligen som ble vektlagt da du valgte å kjøpe. I tillegg er det spørsmål om hva slags informasjon du 
fikk om fellesgjeld og borettslagets økonomi da du kjøpte, og hvordan du opplever din økonomiske 
situasjon i dag. For å se om det finnes likhetstrekk mellom eiere av borettslagsboliger og beboere i 
andre slags boliger, stiller vi også spørsmål om yrkesstatus, sivilstand, alder, utdanningsnivå og 
bakgrunn.   
 
Det er helt frivillig å delta i undersøkelsen. Men siden det er informasjonen fra deg og de andre som 
er forespurt om å delta som gir bred og sikker kunnskap om temaet, håper vi du er villig til å delta. 
Alle data behandles konfidensielt, og ingen andre enn undertegnede har tilgang til de innsamlede 
opplysninger. Resultatene vil bli publisert som tabeller i en masteroppgave ved Universitet i Oslo, og 
det vil være helt umulig å spore hva hver enkelt av dere har svart.  
 
Det tar omtrent ti minutter å besvare skjemaet, og du kan velge om du vil returnere skjemaet i den 
frankerte svarkonvolutten, eller benytte et elektronisk skjema med nettadresse 
https://nettskjema.uio.no/answer.html?fid=43661&lang=no. ID-nummeret som er oppgitt øverst på 
denne siden benyttes som ditt referansenummer i undersøkelsen, og dersom du ønsker å benytte 
nettskjema, bruker du dette nummeret som passord for å komme inn i skjemaet. Så lenge prosjektet 
pågår vil adresselisten som viser til utfylt spørreskjema bli oppbevart atskilt fra innsamlede data. Alle 
som deltar er med i trekningen av tre Universal Presentkort hvert av en verdi på kroner 1000,-. 
Vinnerne blir trukket blant dem som har svart. Når trekningen er gjennomført vil adresselisten 
umiddelbart bli slettet.  
 
Siden adressene er trukket fra telefonkatalogen, kan i noen tilfelle både du og din samboer eller 
ektefelle ha fått skjemaet. Da avgjør dere selv hvem av dere som skal svare.  
 
Dersom du ønsker å delta, er det fint om du svarer innen 14. mai 2010.   
 
Hvis det er noe du lurer på, kan du kontakte Line Havstein på telefon 922 28 618, eller e-post 
lchavste@student.uio.no. Du kan også kontakte professor Terje Wessel ved Institutt for sosiologi og 
samfunnsgeografi på telefon 413 61 233 eller 46 264206529. 
 
Med vennlig hilsen  
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Terje Wessel                                                            Line Havstein   
 
Professor i samfunnsgeografi                               Masterstudent i samfunnsgeografi                                                                   
Universitetet i Oslo                                                 Universitetet i Oslo 
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Vedlegg 3: Purrebrev 
 
 
 
 
                       Påminnelse om spørreundersøkelse om borettslagsboliger   
 
For en tid tilbake mottok du et spørreskjema om borettslagsboliger og risiko i boligmarkedet. 
Undersøkelsen dreier seg om hvordan eiere av borettslagsboliger opplever sin situasjon i etterkant av 
en periode med mye uro i både internasjonale og nasjonale bolig- og finansmarkeder.  
 
Spørreskjemaet har blitt sendt til 650 beboere i borettslag i Oslo by, og navnet og adressen din har vi 
funnet ved hjelp av telefonkatalogen. Undersøkelsen inneholder spørsmål ulike trekk ved din bolig, 
hva slags informasjon som ble gitt om fellesgjeld og borettslagets økonomi ved kjøp, og hvordan du 
opplever din økonomiske situasjon i dag. For å se om det finnes likhetstrekk mellom eiere av 
borettslagsboliger og beboere i andre slags boliger, stiller vi også spørsmål om yrkesstatus, sivilstand, 
alder, utdanningsnivå og bakgrunn.   
 
Vi kan ikke se å ha mottatt svar fra deg, og håper at dette skyldes en forglemmelse og at du er villig til 
å delta i undersøkelsen. Det er helt frivillig å delta, men siden det er informasjonen fra deg og de 
andre som er forespurt om å delta som gir bred og sikker kunnskap om temaet, håper vi du er villig til 
å svare på skjemaet. Alle data behandles konfidensielt, og ingen andre enn undertegnede har tilgang 
til de innsamlede opplysninger. Resultatene vil bli publisert som tabeller i en masteroppgave ved 
Universitet i Oslo, og det vil være helt umulig å spore hva hver enkelt av dere har svart.  
 
Det tar omtrent ti minutter å besvare skjemaet, og du kan velge om du vil returnere skjemaet i den 
frankerte svarkonvolutten, eller benytte et elektronisk skjema med nettadresse 
https://nettskjema.uio.no/answer.html?fid=43661&lang=no. ID-nummeret som er oppgitt øverst på 
denne siden benyttes som ditt referansenummer i undersøkelsen, og dersom du ønsker å benytte 
nettskjema, bruker du dette nummeret som passord for å komme inn i skjemaet. Så lenge prosjektet 
pågår vil adresselisten som viser til utfylt spørreskjema bli oppbevart atskilt fra innsamlede data. Alle 
som deltar er med i trekningen av tre Universal Presentkort hvert av en verdi på kroner 1000,-. 
Vinnerne blir trukket blant dem som har svart. Når trekningen er gjennomført vil adresselisten 
umiddelbart bli slettet.  
 
Siden adressene er trukket fra telefonkatalogen, kan i noen tilfelle både du og din samboer eller 
ektefelle ha fått skjemaet. Da velger dere selv hvem som skal svare. Hvis din ektefelle/samboer eller 
du selv allerede har besvart skjemaet, ber vi deg se bort fra denne henvendelsen.  
 
Dersom du ønsker å delta, er det fint om du svarer innen 25. juni 2010.   
 
Hvis det er noe du lurer på, kan du kontakte Line Havstein på telefon 922 28 618, eller e-post 
lchavste@student.uio.no. Du kan også kontakte professor Terje Wessel ved Institutt for sosiologi og 
samfunnsgeografi på telefon 413 61 233 eller 46 264206529. 
 
Med vennlig hilsen  
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Terje Wessel                                                            Line Havstein   
 
Professor i samfunnsgeografi                               Masterstudent i samfunnsgeografi                                                                   
Universitetet i Oslo                                                 Universitetet i Oslo 
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Vedlegg 4: Vedleggstabeller 
 
__________________________________________________________________________ 
 
 
Vedleggstabell 1 Hvordan kjøpte du boligen din? Prosent, (N) 
 
 
  20-34  35-49  50-64  65+  Total 
_________________________________________________________________________________ 
 
Prospekt 46  46  83  73  54(81) 
Etter visning 49  42  17  27  40(60) 
Annet  5  12  0  0  6(9) 
__________________________________________________________________________________ 
Total  100(74)  100(41)  100(24)  100(11)  100(150) 
__________________________________________________________________________________ 
p=.015 
 
 
 
Vedleggstabell 2 Var dette den første boligen du kjøpte? Prosent (N) 
 
  20-34  35-49  50-64  65+  Total  
_______________________________________________________________________________ 
 
Ja  70  32  0  10  44(66) 
 
Nei  30  68  100  90  56(84) 
________________________________________________________________________________ 
Total  100(74)  100(41)  100(24)  100(11)  100(150) 
________________________________________________________________________________ 
 p=.000 
 
 
 
Vedleggstabell 3 Antall år avdragsfrihet på fellesgjelden  
  
   20-34  35-49  50-64  65+ Total 
 ______________________________________________________________________ 
 
1-10  60  74  27  20 58(50) 
11-25  0  0  0  0 0 
25-30  40  26  73  80 42(36) 
_______________________________________________________________________ 
Total  100(43)  100(27)  100(11)  100(5) 100(86) 
 _______________________________________________________________________ 
 p=.017 
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Vedleggstabell 4 Boligens totalpris angitt i kroner 1000, prosent (N) 
 
     
  20-34  35-49  50-64  65+  Total 
 ___________________________________________________________________________________ 
 -1499  24  13  4  0  16(22) 
1500-1999 37  15  13  0  24(33) 
2000-2999 17  46  39  50  31(43) 
3000-3999 17  21  9  10  16(22) 
4000+  5  5  35  40  13(17) 
___________________________________________________________________________________ 
Total  100(65)  100(39)  100(23)  100(10)  100(137) 
___________________________________________________________________________________ 
p=.000 
 
 
Vedleggstabell 5 Innskuddsbeløp, angitt i kroner 1000, prosent (N) 
 
     
  20-34  35-49  50-64  65+ Total 
________________________________________________________________________ 
 
0-499  26  29  17  0 23(31) 
500-999  55  55  46  40 52(70) 
1000-1499 16  11  17  50 17(23) 
1500-1999 2  5  8  0 4(5) 
2000+  1  0  12  10 4(5) 
 _______________________________________________________________________ 
Total  100(62)  100(38)  100(24)  100(10) 100(134) 
_______________________________________________________________________ 
 p=.034 
 
 
 
Vedleggstabell 6 Verdiutvikling på boligen etter kjøpsår i prosent, prosent (N) 
 
   
  2003 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Total 
________________________________________________________________________ 
 
 -0*  0 29 20 22 28 16 0 21(25) 
0-10  0 0 33 50 61 63 100 47(55) 
11-20  0 43 37 14 0 13 0 19(22) 
21-30  0 14 7 8 6 4 0 7(8) 
31+  100 14 3 6 5 4 0 6(7) 
 _______ _________________________________________________________________ 
Total  100(1) 100(7) 100(30) 100(36) 100(18) 100(24) 100(1) 100(117) 
 ________________________________________________________________________ 
p=.034  
 * boligen har sunket i verdi 
 
